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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 70/2017

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty rekreacnej chaty ¢.sup. 114 na parc.¢. 1113/6 v k.i. VySna Boca, obec Vy$na Boca,

okres Liptovsky Mikulas, véitane prislusenstva, vonkajsich tprav a pozemkov parc.¢. 1113/1, 1113/5,1113/6 a
1113/7.

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

1.3 Datum vyziadania posudku: 27.04.2017
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 02.06.2017
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 12.06.2017

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 27.04.2017.
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva .45, k.4. Vy$na Boca - képia z katastralneho portalu zo
dna 01.06.2017.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.. VySna Boca - kdpia z katastralneho portalu zo dia
01.06.2017.
e Schematické podorysy podlazi chaty.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Kontrolné zameranie a obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
e  Programové vybavenie HYPO, verzia 15.01 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 o 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 vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 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 neskors$ich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nost'ou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 70/2017

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 tito metdda je v danom pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepo¢itanych 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 nehnutelnost bez schopnosti dosahovat
primerany komerc¢ny vynos formou prendjmu. Pre pouzitie porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok
vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 45, k.4. Vy$na Boca

A: Majetkova podstata:

Pozemky

parc.c. 1113/1, zastavané plochy a nddvoria o vymere 2867 m2
parc.¢. 1113/5, zastavané plochy a nddvoria o vymere 1111 m2
parc.¢. 1113/6, zastavané plochy a nddvoria o vymere 118 m2
parc.¢. 1113/7, zastavané plochy a nddvoria o vymere 86 m2

Stavby
rekreacna chata ¢.suip. 114 na parc.c. 1113/6

B. Vlastnici:
e ISTROENERGO GROUP, a.s., Rozmarinova 4, Levice, SR, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, kontrolné zameranie stavby a fotodokumentacia chaty boli
vykonana dna 02.06.2017.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predloZena ciasto¢na technicka dokumentacia stavby, ktora je v stilade so zistenym skutkovym
stavom, dopliiujtice idaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setreni kontrolnym
zameranim stavby.

Znalcovi nebol predlozeny pisomny doklad o veku stavby, vek bol zisteny podla dstnych vypovedi zastupcu
vlastnika nehnutel'nosti a odbornym odhadom znalca.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia /list vlastnictva a képia z katastralnej mapy/ bola pri miestnom Setreni porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v stilade ciasto¢ne. Hodnotené nehnutelnosti su evidované v katastri
nehnutelnosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 45 vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Liptovsky
Mikulas pre k.. Vy$na Boca, ako aj geometricky v katastralnej mape. Urcity nesulad spociva v tom, Ze chata je
svojou Castou postavena na cudzom pozemku, konkrétne na parc.¢. 1787 /4.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré siti predmetom ohodnotenia:
Pozemky

parc.¢. 1113/1, zastavané plochy a nadvoria o vymere 2867 m2

parc.¢. 1113/5, zastavané plochy a nadvoria o vymere 1111 m2

parc.¢. 1113/6, zastavané plochy a nadvoria o vymere 118 m2

parc.¢. 1113/7, zastavané plochy a nddvoria o vymere 86 m2
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 70/2017

Stavby
e rekreactnd chata €.sup. 114 na parc.¢. 1113/6
e vodovodna pripojka
e kanalizacia

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

Nie su ziadne.

Pripojka elektrickej energie ma odberné miesto, t.j. mera¢ umiestneny priamo na stavbe chaty, v tomto pripade
vychadzam zo vSeobecne platného pravidla, Ze pripojky po odberné miesto vlastnia dodavatelia energii a pripojku
preto nehodnotim.

2. VYPOCET TECHNICKE]J HODNOTY
2.1 REKREACNE A ZAHRADKARSKE CHATY

2.1.1 Rekreacna chata ¢.sup. 114 na p.¢. 1113/6

POPIS STAVBY

Hodnotend nehnutelnost je rekreacna chata ¢.sup. 114 na parc.c. 113/6 v k.u. VySnd Boca, ktorda ma jedno
nadzemné a jedno podkrovné podlaZzie, nie je podpivniena. Dispozi¢ne sa v prizemi chaty nachadzaju vstupné
zavetrie, chodba, sklad, spolocenska miestnost s kuchynskym kuitom, tri izby a spolo¢né socidlne zariadenie, t..
sprchovy kut, 2xWC a umyvadlo. Kazda z troch izieb ma aj vlastné umyvadlo s prietokovym ohrievacom vody a
vlastné schodisko do podkrovného spalnového priestoru, tak isto spolocenska miestnost ma schodisko na galériu,
t.j. nad ¢ast miestnosti. Konstruk¢ne ide v prevaznom vyhotoveni o drevenu zrubovu stavbu, zaklady su beténové
pasové s vodorovnou izolaciou, nadzemné obvodové konstrukcie s zo zrubovej drevenej konstrukcie priemernej
hribky do 16 cm, uloZené st na podmurovke z kamenného muriva, deliace konStrukcie st prevazne drevené
v Casti chodby a socidlnych miestnosti murované, v podkrovi drevené. Stropy su drevené tramové, v prizemi
s viditelnymi tramami, v podkrovi s rovnymi podhladmi, strecha je sedlova, krytina z plechovych $ablén
/vymenena pred cca 3 rokmi/, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Vnutorné aj vonkajsie povrchy
tvoria prevaZzne natery dreva, na murovanych c¢astiach su vadpenné hladké omietky alebo keramické obklady
v socialnych miestnostiach. Podlahy st povlakové z PVC, v kipel'ni a WC st keramické dlazby, okna st drevené
dvojité s doskovym ostenim, vnutorné dvere drevené ramové s vyplitou. Chata je napojena na elektroinstalaciu,
pripojku vody aj kanalizacie z verejnych rozvodov, pripojku plynu nema. Vykurovanie v chate je lokalne elektrické
/akumulaéné pece a olejové radiatory/, na ohrev TUV sluzi elektricky bojler a malé prietokové ohrievace vody
/4 ks/.V prizemnom podlazi je v spoloCenskej miestnosti kuchynska linka s nerezovym dvojdrezom, obycajnou
batériou, prietokovym ohrievac¢om vody, elektrickym spordkom, v miestnosti je aj krb s uzatvorenym ohniskom.
V socialnych priestoroch su 2 ks WC, umyvadlo, sprchovy kit a elektricky bojler. V kazdej z troch izieb je umyvadlo
s obyCajnou batériou a prietokovym ohrievacom vody. V podkrovnom podlazi sa instalacné rozvody vody a
kanalizacie nenachadzaju. Znalcovi nebol predlozZeny pisomny doklad o vek stavby, vek bol zisteny podl'a tistnych
vypovedi zastupcu vlastnika nehnutel'nosti a odbornym odhadom znalca, podl'a tychto zisteni bola rekrea¢na
chata skolaudovana a dana do uZzivania v roku 1974. Pre vypocet opotrebenia nehnutel'nosti linearnou metédou
stanovujem Zivotnost stavby na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 8 Chaty pre individualnu rekreaciu

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie dmin Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y w®

1.NP 1974 14,53*9,14 132,8 80/132,8=0,602

1. Podkrovie 1974 14,53*7,04 102,29 80/102,29=0,782
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 70/2017

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 1005
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kameria, betdnu, tvarnic 255
4 Murivo

4.4.c drevené zrubové v hribke do 16 cm 1990
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prie¢ovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 165
7 Stropy

7.2.b s viditeInymi trdmami drevené 585
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 600
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 590
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 55

zachytavace)
14. Fasadne omietky

14.5 natery LUXOL, LAZUREX a pod. 100
15 Schody bez ohl'adu na nosni kon$trukciu s povrchom nastupnice

15.8 makké drevo bez podstupnic 205
16 Dvere

16.4 ramové s vypliiou 350
17 Okna

17.3 dvojité drevené s doskové ostenim s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 340
19 Okenice a vonkajsie rolety

19.1 drevené 90
21 Podlahy miestnosti

21.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 130
23 Elektroinstalacia ( vratane rozvadzacov)

23.2 svetelna 185
25 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 100
26 Rozvod vody

26.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 60

Spolu 6805

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
29 Kanalizicia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

29.1 liatinové a kameninové potrubie (5 ks) 125
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 70/2017

30 Zdroj teplej vody

30.1 zasobnikovy ohrievac (bojler) elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym 70

vykurovanim (1 ks)

30.5 malé plynové alebo elektrické ohrievace (4 ks) 160
31 Zdroj vykurovania

31.2.a lokalne elektrické konvertory (4 ks) 220
32 Vybavenie kuchyne

l’:)22).1 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 70

s

32.6 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
33 Vnitorné vybavenie

33.5 umyvadlo (4 ks) 60

33.9 samostatna sprcha (1 ks) 80
34 Vodovodné batérie

34.1 pakové nerezové (1 ks) 25

34.2 ostatné (5 ks) 100
35 Zachod

35.2 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 60
36 Vnutorné obklady

36.2 prevaznej Casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

36.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20

36.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60
38 Kozub

38.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 400

Spolu 1560
1. PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota

4 Murivo

4.4.c drevené zrubové v hribke do 16 cm 1990
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priecovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 165
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
14. Fasadne omietky

14.5 natery LUXOL, LAZUREX a pod. 50
17 Okna

17.3 dvojité drevené s doskové ostenim s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 340
19 Okenice a vonkajsie rolety

19.1 drevené 90
21 Podlahy miestnosti

21.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 130
23 Elektroinstalacia ( vratane rozvadzacov)

23.2 svetelna 185

Spolu 3710
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 70/2017

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

31 Zdroj vykurovania
31.2.a lokalne elektrické konvertory (3 ks)

165

Spolu

165

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,350
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km =0,95
Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (6805 + 1560 * 0,602)/30,1260 257,06
1. Podkrovie (3710 + 165 *0,782) /30,1260 127,43
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | O0[%l | Ts[%]
1.NP 1974 43 37 80 53,75 46,25
1. Podkrovie 1974 43 37 80 53,75 46,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1.NP z roku 1974
Vychodiskova hodnota 257,06 €/m?*132,80 m2*2,350*%0,95 76 212,12
Technicka hodnota 46,25% 776 212,12 35 248,11
1. Podkrovie z roku 1974
Vychodiskova hodnota 127,43 €/m?*102,29 m2*2,350*0,95 29100,22
Technicka hodnota 46,25% z 29 100,22 13 458,85

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie | Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 76 212,12 35248,11
1. podkrovné podlazie 29 100,22 13 458,85
Spolu | 105 312,34 48706,96

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody

Ké6d JKSO:
K6d KS:
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 70/2017

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,350

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodna pripojka 1974 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18 bm * 59,09 €/bm * 2,350 * 0,95 2 374,53
Technicka hodnota 28,33 %z2374,53 € 672,70

2.2.2 Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 19,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,350

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok] | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Pripojka kanalizacie 1974 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19 bm * 35,19 €/bm * 2,350 * 0,95 1492,67
Technicka hodnota 28,33 %721492,67 € 422,87
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rekreacna chata ¢.sup. 114 na p.¢. 1113/6 105 312,34 48 706,96
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka 2 374,53 672,70
Pripojka kanalizacie 1492,67 422,87
Celkom za Vonkajsie apravy 3867,20 1 095,57
Celkom: ‘ 109 179,54 49 802,53

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutel'nost sa nachadza v katastralnom uzemi obce VysSna Boca, okres Liptovsky Mikulas. Obec
Vys$na Boca ma asi 104 obyvatelov /udaj k 31.12.2016/, je to horska obec, ktora sa nachadza v juznej Casti
horného Liptova, v hornej ¢asti Bocianskej doliny, na styku Dumbierskych a Kralovohol'skych Tatier. Obcou
preteka rie¢ka Boca, popri ktorej vedie Cesta 1/72, spajajiica Liptov s Horehronim cez horsky priechod Certovica,
obec lezi v chranenej oblasti NAPANTu, od okresného mesta Liptovsky Mikula$ je vzdialend cca 29 km
juhovychodnym smerom. Z inZinierskych sieti je hodnotena chata napojena na rozvod elektrickej energie, vody aj
kanalizacie z miestnych rozvodov, pripojku zemného plynu nema. Objekt je pristupny po vedlajsej cestnej
komunikdcii, v hodnotenom mieste sa nachddza obc¢ianska vybavenost charakteru obchodov a sluzieb primerana
vel'kosti obce, t.j. obecny trad, obchod s potravinami, restauracia, kostol, v blizkom okoli st najma rekreacné chaty.
Na trhu s nehnutel'nostami v danom mieste je dopyt a ponuka v rovnovahe, najma s prihliadnutim na polohu chaty,
jej charakter a redlnu kdapnu silu obyvatel'stva. Poloha hodnotenej nehnutel'nosti je pre individualnu rekreaciu
vhodna a bez nadmernych rizik spojenych s jej uzivanim. VzhI'adom na pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote
technickej dosahovany pri predajoch obdobnych nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase stanovujeme priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,45.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Chata ¢.stup. 114 v k.4. Vysna Boca je stavba urcend na individualnu rekreaciu, na tento ticel sa aj vyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'al$im uzivanim nehnutel'nosti. Zalozné prava

su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva. Stavby rekreacnej chaty je svojou ¢astou postavena na cudzom
pozemku, konkrétne na parc.¢. 1787 /4.

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 L. a Il triedy 0,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,248
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vf’llla Vii::f‘:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,450 13 5,85
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I1. 0,450 30 13,50
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt idrzbu IL. 0,900 8 7,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,350 7 9,45
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 zahradou, s dobrym dispozi¢nym I1. 0,450 10 4,50

rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

({k;r;:dzene pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 1L 0,450 9 405
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatel'stva L 1,350 6 8,10
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

?1215;53;12 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

;Leig}i}cké pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,450 7 315
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

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

oy st gt sk s SOpL Gy e
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

;}égr.laéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a 1L 0,900 8 720
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

Egé ;l;il:l(zlj«})lll'zgll:opscéfkodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1350 9 12,15
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny 111 0,450 8 3,60
17 MozZnosti d'al$ieho rozsirenia

ziadna moznost rozs$irenia V. 0,045 7 0,32
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

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

priemerna nehnutel'nost II1. 0,450 20 9,00

Spolu ] ] | 180 105,51
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 105,51/ 180 0,586
Vgeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 49 802,53 € * 0,586 29 184,28 €

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 katastralnom uzemi VysSna Boca, konkrétne v rekreacnej chatovej oblasti,
ktora lez{ v prirodnom prostredi. V zmysle platnej vyhlaSky stanovujem vychodiskovi hodnotu pozemkov vo
vyske 50% zo zakladnej ceny platnej pre mesto Liptovsky Mikulas, z ktorého vyplyva zvySeny zaujem o kupu
nehnutelnosti v hodnotenej lokalite.

Parcela Druh pozemku Vzorec , L Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
1113/5 zastavané plochy a nadvoria 1111 1111,00 1/1 1111,00
1113/6 zastavané plochy a nadvoria 118 118,00 1/1 118,00
1113/7 zastavané plochy a nadvoria 89 89,00 1/1 89,00
Spolu 1318,00
vymera
Obec: Vys$na Boca
Vychodiskova hodnota: VHwm; =50,00% z 16,60 €/m?2 = 8,30 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient v§eobecnej : X N , 0,90
situcie pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so $standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia yrovymip ’ yprep Y y Y ’
vybavenim
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych : " - 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujlica
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , ; — . .
koeficient technickej 3.1 dr?lll))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktiry pozemku Py
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujiicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,85 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,1934
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHum * kep = 8,30 €/m2 * 1,1934 9,91 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHyy = 1 318,00 m2 * 9,91 €/m? 13 061,38 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKu v celosti [€]
parcela ¢. 1113/5 11 010,01
parcela ¢. 1113/6 1169,38
parcela ¢. 1113/7 881,99
Spolu 13 061,38
3.2.1.1.2 PozemKky
Spolu . z
Parcela Druh pozemku Vzorec , Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?2]
1113/1 zastavané plochy a nadvoria 2867 2867,00 1/1 2867,00
Obec: Abelova
Vychodiskova hodnota: VHum = 50,00% z 16,60 €/m? = 8,30 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient v§eobecnej : X N \ 0,90
situcie pol'nohospodarske Casti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia yrovymip ’ yprep Y Y ’
vybavenim
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych . “ e 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtca
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , . — . .
koeficient technickej 3.1 dsltl))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,30
infrastruktary pozemku Py
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 8. svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej pody 0,20
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,85 *1,20 * 1,30 * 1,00 * 0,20 0,2387
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 8,30 €/m2 * 0,2387 1,98 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 2 867,00 m? * 1,98 €/m? 5676,66 €
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty rekreacnej chaty ¢.sup. 114 na parc.¢. 1113/6 v k.4. Vy$Sna Boca, obec Vy$na Boca,
okres Liptovsky Mikulas, v¢itane prislusenstva, vonkajsich tprav a pozemkov parc.¢. 1113/1, 1113/5,1113/6 a
1113/7.

Znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzita je metdéda polohovej diferenciacie z dévodu, Ze tato metdéda je v danom pripade
najobjektivnejsia. Pouzitie kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez
schopnosti dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Pre pouzitie porovnavacej metédy nebol v danej
lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

Hlavné stavby:

Nazov ‘ JKSO ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi
Rekreacna chata ¢.sup. 114 na p.¢. 1113/6 8038 132,80 1+1
PozemKky:

Druh pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)
Pozemky 1113/5 1111,00
Pozemky 1113/6 118,00
Pozemky 1113/7 89,00
Pozemky 1113/1 2 867,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 29 184,28 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciécie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 18 738,04 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Rekreacna chata ¢.sip. 114 na p.¢. 1113/6 28 542,28
Vonkajsie apravy

Vodovodna pripojka 394,20

Pripojka kanalizacie 247,80
Spolu za Vonkajsie upravy 642,00
Spolu stavby 29 184,28
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PozemKky
PozemKky - parc. ¢. 1113/5 (1 111 m?2) 11 010,01
Pozemky - parc. ¢. 1113/6 (118 m?2) 1169,38
Pozemky - parc. ¢. 1113/7 (89 m?) 881,99
PozemKky - parc. ¢. 1113/1 (2 867 m?2) 5676,66
Spolu pozemky (4 185,00 m2) 18 738,04
Spolu VSH 47 922,32
Zaokruhlena VSH spolu 47 900,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 47 900,00 €
Slovom: Styridsat'sedemtisicdevit'sto Eur

V Banska Bystrica dna 12.6.2017 Ing. Stefan Pastierovi¢
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