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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ ¢islo posudku: 129/2016

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov parc.é. 2/2 a 3/2 v k.. Divinka, obec Divinka, okres Zilina véitane
prislusenstva.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'n drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 29.11.2016
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 07.12.2016
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 30.12.2016

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 29.11.2016.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1121, k.i. Divinka - kdpia z katastralneho portalu zo
dna 03.12.2016.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Divinka - kdpia z katastralneho portalu zo diia 03.12.2016.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 14.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:
e Zakon NR SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostiou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ ¢islo posudku: 129/2016

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je met6da polohovej
diferenciacie z dovodu, Ze tato metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoéitanych na
menu EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, posobiace na hodnotu nehnutelnosti v mieste a case.
PouZitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost’ bez schopnosti dosahovat
primerany vynos formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej met6édy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 1121, k.0. Divinka

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.¢. 2/2, zdhrady o vymere 482 m2

parc.C. 3/2, zastavané plochy a nddvoria o vymere 324 m2

B. Vlastnici:
e  Peter Miksdk, ¢.141, dat.nar. 12.08.1977, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
e Zalozna zmluva v prospech Peter Korista, nar. 30.08.1959, Divina €.s. 451, na p.¢. 2/2 a 3/2 podl'a zmluvy
¢.v.1585/07 - 44/07
e Exekulny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava od sudneho exekutora JUDr. Jozef RiSian -
46/2014

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentécia boli vykonané dna 07.12.2016.

d/ Technicka dokumenticia :
Znalcovi nebola predlozZena technickad dokumentacia stavieb.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotené pozemky su evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 1121 vedenom
Katastralnym odborom Okresného tradu Zilina pre k.4. Divinka, ako aj geometricky v katastralnej mape. Na
pozemkoch sa nachadzaju aj stavby humna a spevnené plochy - pravdepodobne zaklady pre d’alsiu stavbu, ktoré
nie su zapisané na liste vlastnictva, znalcovi neboli predloZené pisomné doklady preukazujuice vlastnictvo tychto
stavieb.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
PozemkKky registra C

e parc.t. 2/2,zahrady o vymere 482 m2

e parc.t. 3/2, zastavané plochy a nadvoria o vymere 324 m2

Stavby
e humno na parc.¢. 3/2
e oplotenie na parc.¢. 2/2
e spevnené plochy betédnové na parc.c. 3/2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 129/2016

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Humno na parc.c. 3/2

POPIS STAVBY

Hodnotena stavba tvorila v minulosti ¢ast hospodarskej budovy pri rodinnom domu, v si¢asnom obdobi je cast
povodného objektu zbirani a hodnotena je len zostavajuca cast rozmerov 8,90 x 7,50 m. Stavba ma jedno
nadzemné podlaZie, nie je podpivniend, nosné zvislé konStrukcie tvoria murované kamenné piliere v rohoch
objektu, stavba je z troch stran otvorena, t,j. bez vyplilovych stien, z jednej strany ma drevend doskovu stenu,
strechu tvori sedlovy krov, krytina je Skridlova palena, klampiarske konstrukcie nie sii vyhotovené. Stavba nema
Ziadne vnuatorné instalacné rozvody.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Zaciatok
- P . 7
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp

1.NP 1960 7,50*8,90 66,75 18/66,75=0,270

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palene;j tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295

Spolu 2555

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu 0
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

¢islo posudku: 129/2016

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,315
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km =0,95
Podlazie I Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (2555 + 0 * 0,270)/30,1260
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | 0[%] TS [%]
1. NP 1960 56 14 70 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 84,81 €/m?2*66,75 m2*2,315*%0,95 12 450,10
Technicki hodnota 20,00% z 12 450,10 2 490,02

2.1.2 Oplotenie na p.c. 2/2

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 55,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
zo sFrojoveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 99,00m? 380 12,61 €/m
stlpiky
Dizka plotu: 55,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 55,00*1,80 = 99,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,315
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Oplotenie na p.¢. 2/2 1975 41 9 50 82,00 18,00
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 129/2016

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (55,00m *5,64 €/m +99,00m2 * 12,61 €/m?2) * 2,315 * 0,95 342773
Technicka hodnota 18,00 %z 3 427,73 € 616,99

2.1.3 Spevnené plochy betonové na parc.c. 3/2

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 11,50*8,90 = 102,35 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,315

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy beténové
na parc.¢. 3/2

2014 2 48 50 4,00 96,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 102,35 m2ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,315 * 0,95 2 464,77
Technicka hodnota 96,00 % z 2 464,77 € 2 366,18

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Humno na parc.¢. 3/2 12 450,10 2 490,02
Oplotenie na p.¢. 2/2 342773 616,99
Spevnené plochy beténové na parc.c. 3/2 2 464,77 2 366,18
Celkom: 18 342,60 5473,19
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 129/2016

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené pozemKy s prislu§enstvom sa nachadzajti v okrajovej obytnej zéne obce Divinka, okres Zilina. Obec ma
1051 obyvatel'ov /tdaj k 31.12.2015/, lezi asi 4 km severozapadne od krajského mesta Zilina. PozemKy leZia pri
hlavnej cestnej komunikacii ¢.507 vychadzajticej z mesta Zilina severozapadnym smerom popri vodnej nadrzi
Hricov cez obce Divinka a d’alej Marcek, zatial' su pristupné len z tizkej ulicnej komunikacie z obce Divinka,
odbocenie z hlavnej cesty k pozemkom nie je. V okoli je Zivotné prostredie bez zjavného poskodenia, so zvySenou
prasnostou a hlu¢nostou od intenzivnej cestnej premavky. Na trhu s nehnutel'nostami v danom mieste je dopyt a
ponuka v rovnovahe, najmé s prihliadnutim na polohu blizku krajskému mestu a realnu kiipnu silu obyvatel'stva.
Moznosti zamestnanosti st primerané polohe, t.j. v si¢asnom obdobi s nezamestnanostou do 10%. Vzhl'adom na
uvedené polohové charakteristiky a pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch
obdobnych nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo
vyske 0,45.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Hodnotené pozemky su na liste vlastnictva charakterizované ako zastavané plochy a nadvoria a ako zahrady,
pozemKky su s moznostou ich budiceho zastavania, stavby na liste vlastnictva zapisané nie su a ich vlastnictva
znalcovi pisomnym dokladom nebolo preukazané.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Rizika spojené s d'alsim vyuzivanim hodnotenych nehnutel'nosti neboli pri miestnom Setreni zistené, zalozna
zmluva a exekuc¢né zalozné pravo su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,248
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vil:a Vii::f‘::k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe II. 0,450 13 5,85
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

S?/Ztri;;)},’cce},l rsr;(ijrﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 0,900 30 27,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu I1. 0,900 8 7,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,350 7 9,45
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

¢islo posudku: 129/2016

5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,450 6 2,70
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym I1. 0,450 10 4,50

rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

iZZ;e:rtl(:ir‘[lja[;(;r;{l;aoplrg%Zvn}'lch moznosti v dosahu dopravy, IL 0,900 9 8,10
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

malé hustota obyvatel'stva I. 1,350 6 8,10
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

ﬁzi\‘,s}r:si;ig hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,450 5 2,25
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,350 6 8,10
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy IV. 0,248 7 1,74
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus V. 0,248 7 1,74
13 Ob¢. vybav.(drady,skol.,,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)

L e R
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,248 8 1,98
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy I1. 0,450 9 4,05
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,450 8 3,60
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

Zgzg‘\g\ ;)lochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok stic¢asnej v, 0,248 7 174
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,045 4 0,18
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost IIL 0,450 20 9,00

Spolu 180 109,75
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =109,75/ 180 0,61
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 5 473,19 € * 0,610 3 338,65 €
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ ¢islo posudku: 129/2016

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky

POPIS

Hodnotené pozemKy sa nachadzaju v obci Divinka vzdialenej cca 4 km od krajského mesta Zilina, z ktorého vyplyva
zvySeny zaujem o kiipu nehnutel'nosti v hodnotenej lokalite, v zmysle platnej vyhlasky stanovujem vychodiskovua
hodnotu pozemku vo vyske 50% zo zakladnej ceny platnej pre mesto Zilina.

Parcela Druh pozemku Vzorec . ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
2/2 zahrada 482 482,00 1/1 482,00
3/2 zastavané plochy a nadvoria 324 324,00 1/1 324,00
Spolu 806,00
vymera
Obec: Divinka
Vychodiskova hodnota: VHum = 50,00% z 26,56 €/m? = 13,28 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient v§eobecnej ’ 3 MR \ 0,90
situacie pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
v s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzZitia . ’ ’
vybavenim
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych p » . 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtca
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,20
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtiicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,85 *1,20 * 1,20 * 1,00 * 1,00 1,1016
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 13,28 €/m2 * 1,1016 14,63 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 806,00 m2 * 14,63 €/m? 11 791,78 €
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 129/2016

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nizov Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢.2/2 7 051,66
parcela ¢.3/2 4 740,12
Spolu 11 791,78
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 129/2016

[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov parc.é. 2/2 a 3/2 v k.. Divinka, obec Divinka, okres Zilina véitane

prislusenstva.

Hlavné stavby:

Nazov ‘ ‘ ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi

Humno na parc.¢. 3/2 66,75 1
Pozemky:

Druh pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 2/2 482,00
Pozemky 3/2 324,00
2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Stavby:
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 3 338,65 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:
Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie:

11791,78 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Humno na parc.¢. 3/2 151891

Oplotenie na p.¢. 2/2 376,36

Spevnené plochy beténové na parc.c. 3/2 1443,37
Spolu stavby 3 338,65
PozemKky

Pozemky - parc. ¢.2/2 (482 m2) 7 051,66

PozemkKky - parc. ¢.3/2 (324 m?) 4740,12
Spolu pozemKky (806,00 m?) 11 791,78
Spolu VSH 15 130,43
Zaokruhlena VSH spolu 15 100,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 15 100,00 €
Slovom: Pitnast'tisicsto Eur

V Banskej Bystrici dita 30.12.2016

Ing. Stefan Pastierovi¢
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[V. PRILOHY
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