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Tel: 0903806544
Zadavatel: Lawservice Rocovery, k.s. Straz 223, Zvolen PSC 960 01

Cislo spisu (objednavKky): Objednavka zo dita 10.07.2018

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 257/2018

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby Lahddkarska vyrobna stp.¢. 1486 , Halovy sklad €. 3 sup.c. 4697
, Sklad ¢.7 sup.c. 4701 a pozemkov evidovanych v liste vlastnictva ¢, 4648, 8003, k.4. Zvolen vo Zvolene pre
ucel speilazenia v dobrovolnej drazbe.

Pocet listov (z toho priloh): 44 (21)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4
V Dolnom Kubine diia: 14.07.2018



Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2018

. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu stavby Lahédkarska vyrobna sup.c. 1486, Halovy sklad €. 3 sup.c. 4697,
Sklad ¢. 7 sup.c.4701 apozemkov par.c. 2139/44 , par.c. 2139/53, par.c. 2139/5,

par.C. 2139/24, par.c. 2139/25, par.c. 2139/26, par.c. 2139/33, par.¢. 2139/34, par.c. 2139/45, par.c.
2139/66,v k. 0. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen .

2. Datum vyziadania posudku: 10.07.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
10.07.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 10.07.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

- Objednavka zo dnia 10.07.2018 znacka 4R/3/2016S1731

- Listina o zmene supisného ¢isla na stavbu halovy sklad ¢.3 vydana Mestom Zvolen zo diia 16.12.1999
- Vyhlasenia o veku stavieb vydané 30.04.2004 -képie

- Ndjomné zmluvy na budovu stp.¢. 1486 - Lahddkarska vyrobia

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 8003 k.d. Zvolen zo dila 13.07.2018, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4648 k.. Zvolen zo dna 13.07.2018 , vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava

- Informativna koépia z katastralnej mapy, k.4. Zvolen zo dina 113 jala 2018 7 vytvorena cez katastralny portal
GKU Bratislava

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Fotodokumenticia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 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 zdkonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znen.

Vyhlasku Uradu geodézie, kartografie a katastra SR¢. 461/2009 Z.z. , ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady
Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov . Vyhlaska 323 /2010 Z.z., ktorou sa vydava
Statisticka Kklasifikacia stavieb

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Spenazenie nehnutelnosti formou dobrovol'nej drazby
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10. Zakladné pojmy:

Vseobecna hodnota (VSH): - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na
trhu v podmienkach vol'nej suitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci a predavajici budi konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou,
obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Vychodiskova hodnota (VH): - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty

Technicka hodnota (TH) :- je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajuicej vyske opotrebovania

Technicky stav stavby (TS): - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby

Vynosova hodnota (HV) :- je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni
vyhlaSok MS SR ¢. 626/2007 Z.z.¢.605/2008 Z.z. ¢. 47 /2009 Z.z.a 254/2010 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty:

Vseobecna hodnota stavieb bola stanovena metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metdédou. Rozdiel
medzi hodnotami dosiahnutymi obidvomi metédami je pripustny a vyjadruje rozdielnost vstupnych tidajov
pouzitych pri ohodnoteni /najméa absencia relevantnych tdajov pri vypocte vynosovej hodnoty/. Vzhl'adom na
polohu ohodnocovaného objektu, jeho stavebnotechnicky stav, a spésob vypoctu hrubého vynosu ( pasivny
vynos) ako vhodna metéda na stanovenie VSH bola pouzita metéda polohovej diferenciacie ,nakol’ko
najobjektivnejsie vystihuje vSeobecnti hodnotu stavby. Porovnavacia metéda nebola pouzitd z dévodu ,Ze ne boli
k dispozicii doklady o predaji podobnych nehnutelnosti v mieste a v ¢ase.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 1 §tvrtrok 20187.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Zvolen Vytvorené cez katastralny portal
Obec: ZVOLEN Datum vyhotovenia 13.07.2018
Katastralne dzemie: Zwvolen Cas vyhotovenia: 18:50:16

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 8003

CAST A- MAJETKOVA PODSTATA
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2018

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vlymerav m2 Druh pozemku Spoésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

21391 5 756 Zastavane plochy a 16 1
nadvoria

2139/ 24 389 Zastavané plochy a 16 1
nadvoria

2139/ 25 39 Zastavané plochy a 16 1
nadvoria

2139/ 26 853 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria

2139/ 33 290 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria

2139/ 34 12 Zastavané plochy a 17 1
nadvoria

2139/ 45 469 Zastavane plochy a 25 1
nadvoria

2139/ 66 860 Zastavaneé plochy a 25 1
nadvoria

Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym cislom
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
1486 2139/ 5 14 Lahédkarska vyrobiia 1
4697 2139/ 24 1 Halovy sklad £.3 1
4701 2139/ 25 1 Sklad &.7 1
Legenda:
Druh stavby:

1 - Pnemyselna budova
14 - Budova obchodu a sluzieb
Kod urmiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Uzastnik pravneho vztahu: Vlastnik
i 1 Forenta s.r.o., Jesenského 4707, Zvolen, SR 1/1
ICO:
Poznamka Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava zaloznym veriteFom Waldviertler

Sparkasse Bank AG, FN 36924 a, Sparkassenplatz 3, Zwettl, Rakiska republika, _

drazobnikem Profesionalna drazobna spolonost, s.r.o., Masarykova 21, Kosice, ICO:

36583936, predajom zalohu na drazbe, P 92/2015 zapisané dia 10.03.2015 - 1687115
Poznamka Poznamenava sa Upovedomenie EX 162/15 o spdsobe vykonania exekicie predajom

nehnutefnosti povinného vedenych v casti A LV, sidny exekitor JUDr. Jaroslav Straka,
Exekitorsky urad so sidlom Racianska 66, Bratislava, P 208/15 - zapisané dia 4.6.2015 -
268115
Poznamka Poznamenava sa Oznamenie o konani dobrovofnej drazby drazobnikom Profesionalna
drazobna spolocnost, s.r.o., Masarykova 21, Kosice, ICO: 36583936, P 247115 zapisané
dita 30.06.2015 - 2969/15

Poznamka Oznamenie o konani opakovanej dobrovofnej drazby drazobnikom Profesionalna
drazobna spoloénost, s.r.o., ICO 36583936 so sidlom Masarykova 21, KoSice, P 32515
zapisané dna 19.08.2015 - 3589/15
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e e w i  aearans ta

Poznamka Oznamenie o konani opakovanej dobrovofnej drazby, drazobnikom Profesionalna
drafobna spolocnost, s.r.o., ICO 36583936, Masarykova 21, Kosice, P 457/15 zapisané dna
16.11.2015 - 4509/15

Poznamka Okresny siud Banska Bystrica vyhlasuje konkurz na majetok upadcu Uznesenim sp.zn.
4R/3/2016 zverejnenym v Obchodnom vestniku €. 89/2017 zo diia 11.05.2017, P 26472017
zapisané dia 12.09.2017 - 255317

Titul nadobudnutia Kipna zmluva V 802/05 -888/05

CAST C: TARCHY
Por.c.:

Zalozné pravo zo zaloznej zmluvy na nehn. stavba s.C. 1486 na parc.c. 2139/5, stavba s.¢. 4697 na parc.c.
2139/24, stavba s.€. 4701 na parc.Z. 2139/25 a pozemky parc.c.
2139/5,2139/25,2139/24,2139/26,2139/33,2139/34,2139/45,2139/66 v prospech Waldviertler Sparkasse von 1842
Hauptplaiz 22, A 3830 Waldhofen!Thaya Rakuska republllu Firmenbuch- Nummer : FN 35780 v, Waldviertler
Sparkasse von 1842 Jindfichiv Hradec,Klasterska 126/11,377 01 Ceska republika, V 267/06 z 28. 2 2006 - AB7/06
Zalozné pravo k nehnnutefnostiam pozemky registra C KN parc.c. 2139/5, 2139/24, 2139/25, 2139/26, 213933,
2139134, 2139/45, 2139/66, stavba so sipisnym cislom 1486 na pozemku registra C KN parc.f:. 2139!5, stavba so
supisnym ¢islom 4697 na pozemku registra C KN parc.c. 2139/24, stavba so sipisnym cislom 4701 na pozemku
registra C KN parc.¢. 2139/25 v prospech Waldviertler Sparkasse Bank AG, so sidlom Sparkassenplatz 3, Zwettl,
Rakuska republ ika, organizacna zlozka: Waldviertler Sparkasse Bank AG, ICO: 49 060 724, Klasterska 126|I'II
Jindfichiiv Hradec, Ceska republika v podiele 1/1, V 3144/13 z 06.11.2013 - 3096/13

Iné ddaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Zvolen Vytvorené cez katastralny portal

Obec: ZVOLEN Datum vyhotovenia 13.07.2018
Katastralne uzemie: Zvolen Cas vyhotovenia: 18:48:54

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4648
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo  Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
2139/ 44 546 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria
2139/ 53 1764 Zastavané plochy a 18 1
nadwvoria
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (IC0) a  Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

U¢astnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Fortena s.r.o., Jesenského 4707, Zvolen, PSC 960 01, SR 1/1
160 -
Poznamka Poznamenava sa zacatie vykonu zaloZného prava zaloznym veritefom Waldviertler

Sparkasse Bank AG, FN 36924 a, Sparkassenplatz 3, Zwettl, Rakiska republika,
drazobnikom Profesionalna drazobna spolocnest, s.r.o., Masarykova 21, Kosice, ICO:
36583936, predajom zalohu na drazbe, P 92/2015 zapisane dria 10.03. 2015 - 1687115

Poznamka Poznamenava sa Upovedomenie EX 162/15 o spdsobe vykonania exekicie predajom
nehnutefnosti povinného vedenych v casti A LV, sidny exekitor JUDr. Jaroslav Straka,
Exekutorsky urad so sidlom Racianska 66, Bratislava, P 208/15 - zapisané dna 4.6.2015 -
268115

Strana 5



Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2018

Poznamka Poznamenava sa Oznamenie o konani dobrovofnej drazby draZzobnikom Profesionalna
drazobna spolocnost), s.r.o., Masarykova 21, KoSice, ICO: 36583936, P 247/15 zapisané
dia 30.06.2015 - 296915

Poznamka Oznamenie o konani opakovanej dobrovofnej drazby drafzobnikom Profesionalna
drazobna spolocnost, s.r.o., ICO 36583936 so sidlom Masarykova 21, Kosice, P 325115
zapisané dna 19.08.2015 - 3589)'15

Poznamka Oznamenie o konani opakovanej dobrovofnej drazby, drazobnikom Profesionalna
drazobna spoloénost, s.r.o., ICO 36583936, Masarykova 21, Kosice, P 457115 zapisané diia
16.11.2015 - 4509115

Poznamka Poznamenava sa rozhodnutie €. 102946858/2016 vykonatefné diia 21.04.2016 o zriadeni
zaloZného prava na zabezpecenie dafiového nedoplatku na nehn. danového dlznika
vedené v casti A LV. Zakaz nakladat' s predmetom zalozného prava bez suhlasu spravcu
dane, Danovy drad Banska Bystrica, Nova 13, Banska Bystrica, P 200/2016 zapisané dia
29.04.2016 - 1524116

Poznamka Poznamenava sa rozhodnutie €. 102947317/2016 vykonatefné dia 21.04.2016 o zriadeni
zaloZzného prava na zabezpecenie dafového nedoplatku na nehn. dafnového dlznika
vedené v éasti A LV. Zakaz nakladat' s predmetom zaloZného prava bez sihlasu spravcu
dane, Danovy urad Banska Bystrica, Nova 13, Banska Bystrica, P 201/2016 zapisané dia
29.04.2016 - 152516

Poznamka Okresny sud Banska Bystrica vyhlasuje konkurz na majetok upadcu Uznesenim sp.zn.
4RJ3/2016 zverejnenym v Obchodnom vestniku €. 89/2017 zo dia 11.05.2017, P 264/2017
zapisané dia 12.09.2017 - 2553117

Titul nadobudnutia Vyhlasenie spolocnosti V 3518/05 z 19.1.2006 - 156/06

Titul nadobudnutia Ziadost' o zlicenie spolocnosti, vypis OR, R 701/15 - 474615

CAST C: TARCHY
Por.c.:

Zalozné pravo zo zaloZznej zmluvy na nehn. pozemok parc.€. 2139/53, parc.c. 2139/44 v prospech Waldviertler
Sparkasse von 1842, Hauptplatz 22, A - 3830 Waidhofen/Thaya, Rakiska republika Firmenbuch-Nummer: FN
35780 v, Waldviertler Sparkasse von 1842 Jindfichiiv Hradec, Klasterska 126/, 377 01 Ceska republika, V
267/06 z 28.2.2006 -487/06
Zaloiné pravo k nehnnutefnostiam pozemky registra C KN parc.c. 2139/44, 2139/53 v prospech Waldviertler
Sparkasse Bank AG, so sidlom Sparkassenplatz 3, Zwettl, Rakiska republlka, organizacna zlozka: Waldviertler
Sparkasse Bank AG, ICO: 49 060 724, Klasterska 126/l Jindfichiiv Hradec, Ceska republika v podiele 1/1, V
3144/13 z 06.11.2013 - 3096113

1 Rozhodnutie ¢. 102946858/2016 pravoplatné 06.05.2016 o zriadeni zalozného prava na zabezpecenie dafiovéeho
nedoplatku na nehn. dafového diZznika vedené v €asti A LV. Zakaz nakladat' s predmetom zalozného prava bez
siithlasu spravcu dane, Danovy Grad Banska Bystrica, Nova 13, Banska Bystrica, 7 1245/16 zapisané diha
16.05.2016 - 1771116

1 Rozhodnutie ¢. 102947317/2016 pravoplatné 06.05.2016 o zriadeni zaloZného prava na zabezpecenie danového
nedoplatku na nehn. daiového diZznika vedené v Casti A LV. Zakaz nakladat' s predmetom zaloiného prava bez
siihlasu spravcu dane, Dafiovy Grad Banska Bystrica, Nova 13, Banska Bystrica, Z 1246/16 zapisané dia
16.05.2016 - 1772116

Iné ddaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 10.07.2018 za acasti JUDr Davida Hasaru
Zameranie vykonané diia 10.07.2018

Fotodokumentacia vyhotovena dna 10.07.2018

d) Technicka dokumentacia:
Projektova dokumentacia nebola predlozena stavby som zameral , nakres je v prilohe posudku .Skutkovy stav v
Case ohodnotenia je popisany v znaleckom posudku a vyobrazeny na fotodokumentacii.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
PozemKy a stavby st evidované v listoch vlastnictva ¢. 8003,6135,4648 k.u. Zvolen . Pozemky a stavby su
zakreslené v katastralnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

--lahddkarska vyrobiia ¢.sip. 1486 na parc.¢. 2139/5

--halovy sklad ¢.3 ¢.sip. 4697 na parc.¢. 2139/24
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--sklad ¢.7 €.sup. 4701 na parc.¢. 2139/25

PozemKky:

-parc.¢. 2139/5, zastavané plochy a nadvoria o vymere 756 m?
‘parc.¢. 2139/24, zastavané plochy a nddvoria o vymere389 m?
parc.¢. 2139/25, zastavané plochy a nddvoria o vymere 39 m?2
-parc.¢. 2139/26, zastavané plochy a nadvoria o vymere 853 m2-
parc.C. 2139/33, zastavané plochy a nadvoria o vymere 290 m?
-parc.C. 2139/34, zastavané plochy a nadvoria o vymere 12 m?
-parc.C. 2139/45, zastavané plochy a nadvoria o vymere 469 m?
‘parc.¢. 2139/66, zastavané plochy a nddvoria o vymere 860 m?2
‘parc.¢. 2139/44, zastavané plochy a nddvoria o vymere 546 m?2
‘parc.¢. 2139/53, zastavané plochy a nddvoria o vymere 1764 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
nie su

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Laho6dkarska vyrobna sup.c¢. sup.c. 1486

POPIS STAVBY

Lahodkarska vyrobna stp.¢. sup.¢. 1486 stoji na pozemku par.¢. 2139/5 v k.. Zvolen Stavba je murovana s
podzemnym podlazim a nadzemnym podlazim Napojena je na elektricku energiu, verejny vodovod a verejnu
kanalizaciu. Pristup je zo spevnenej plochy dvora .Doklad o veku nebol predlozeny , vek urcujem odhadom s
prihliadnutim na stavebno technicky stav, pouzité materialy a vyhlasenie prokuristu na 35 rokov. Zivotnost
stavby predpokladam 80 rokov.

Dispozi¢né rieSenie:

V podzemnom podlaZi st skladovacie priestory .V nadzemnom podlazi je predajiia a socidlne zariadenia.

Konstrukené riesenie:

Konstrukcne ide o murovant stavbu z tehlového muriva, stropy su Zelezobeténové monolitické, strecha plocha
dvojplastova, krytina je Zivicna, z asfaltovych natavenych pasov, klampiarske konstrukcie su zZ
pozinkovaného plechu. Vonkajsie omietky st nastrekové na baze umelych latok, vniitorné omietky si vapenné
Stukové hladké, v socidlnych miestnostiach keramické obklady, podlahy st v podzemnom podlaZzi s cementovym
poterom, v nadzemnych podlaZiach prevazne s keramickych dlazieb, v socidlnych miestnostiach keramicka
dlazba. Oknd su drevené zdvojené, dvere drevené plné hladké alebo zasklené. Vnutorné konStrukcie a vybavenie
budovy je v Standardnom vyhotoveni. Objekt ma tistredné vykurovanie, radiatory su ocel'ové panelové.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 89 budovy pre obchod a spolo¢né stravovanie - ostatné
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

ZaKklady
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0z: (15,44*19,96+21,77*15,50)*0,30 193,69
Spodna stavba

Os =21,77*6,70%2,74399,65 400,24
Vrchna stavba

Ov= (15,44*19,96+21,77*15,50)*3,502 259,66+ (2,74*3,53+0,75%0,32)*3,52+4,57%2,68*2,73 2 329,45
Zastresenie

Ot = (15,44*19,96+21,77*15,50)*0,74 477,76
Ostatné

0d /rampy/=11,90*%1,54*1,19+2,00%1,35%1,19+21,83*1,87*1,18 73,19
Obstavany priestor stavby celkom 3474,33

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2618/30,1260 = 86,90 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypoéet vysky (h) | h [m]
Podzemné 121,77*6,7 145,86 Repr. 2,74 2,74
Nadzemné 1 15,44*19,96+21,77*15,5 645,62 Repr. 3,5 35
Priemerna zastavana plocha: (145,86 + 645,62) / 2 =395,74 m?

Priemerna vyska podlazi: (145,86 *2,74 + 645,62 * 3,5) / (145,86 + 645,62) = 3,36 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 395,74) = 0,9806
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 3,36) = 0,9250

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cel;lg‘g;:]’z(:)iiel Koef. §tand. ksi Upri;?*pl(;:ielu Cﬁzgz);?:n(t; l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 0,90 5,40 7,34
2 Zvislé konstrukcie 15,00 0,80 12,00 16,28
3 Stropy 8,00 0,70 5,60 7,61
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,70 4,20 571
5 Krytina strechy 3,00 0,70 2,10 2,85
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,30 0,30 0,41
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,80 5,60 7,61
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,80 2,40 3,26
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,60 1,80 2,45
10 Schody 3,00 0,20 0,60 0,82
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 5,43
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 8,15
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 4,08
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 6,79
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 8,15
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17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,36
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 4,08
19 Vnutorna kanalizicia 3,00 1,00 3,00 4,08
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,30 0,60 0,82
22 Vybavenie kuchym 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,20 0,80 1,09
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,30 1,20 1,63
Spolu 100,00 ‘ 73,60 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=73,60/100=0,7360
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kv * kg * km [Eur/m3]

VH = 86,90 Eur/m?3 * 2,435 * 0,7360 * 0,9806 * 0,9250 * 0,939 *
1,02

VH = 135,2994 Eur/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Za(“:iatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Lahodkarska vyrobiia

sip.&. sip.c. 1486 1983 35 45 80 43,75 56,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 135,2994 Eur/m3 * 3474,33 m3 470 074,76
Technicka hodnota 56,25 %z 470 074,76 Eur 264 417,05

2.1.2 Halovy sklad ¢. 3 sup.c¢. 4697

POPIS STAVBY

Halovy sklad €. 3 sup.c. 4697 stoji na par.c. 2139/24 v k.4. Zvolen . Stavba je jedno podlazna zo
Zelezobetonového skeletu . Napojena je na elektricki energiu. Pristup je zo spevnenej plochy dvora. Doklad o
veku nebol predlozeny , vek urcujem odhadom s prihliadnutim na stavebnotechnicky stav, pouzité materialy a
vyhlasenie prokuristu na 34 rokov.

Zivotnost predpokladam 80 rokov.

Dispozi¢né rieSenie:

Stavba pozostava zo skladovacich priestorov.

Konstrukéné riesenie:

Konstrukcéne ide o montovany Zelezobeténovy objekt s murovanymi vypliiovymi kon$trukciami,
zaklady su beténové patkové a pasové, stropné konstrukcie st Zelezobetdnové prefabrikované, strecha je plochj,
krytina zivi¢na, klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Vonkajsie aj vnitorné omietky su
vapennocementové hladké, podlahy st beténové s cementovym poterom, okna jednoduché ocel'ové, vstupné
dvere a vrata plechové. Objekt je napojeny na elektroinstalaciu, svetelnt aj motorickd, vnitorné konstrukcie st v
Standardnom vyhotoveni, ostatné vnuitorné vybavenie sklad nema.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 811 69 haly pre skladovanie a ipravu produktov - ostatné
KS: 1252 NadrZe, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
ZaKklady
0z=(17,44*18,70+4,95*8,45)*0,50183,98 184,65
Vrchna stavba
Ov = 17,44*18,70%5,22+4,95*8,45*3,621 853,80 1853,88
Zastresenie
Ot= 17,44*18,70%0,68+4,95%8,45*0,45240,59 240,69
Ostatné
0d= /rampa/ : 1,16%1,27*19,94 29,38
Obstavany priestor stavby celkom 2 308,60

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=1301/30,1260 = 43,19 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,998 (montovana z dielcov beténovych tycovych)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu

Podlazie | Cislo | Vypotet ZP | zP[m?2] |Repr.] Vypocet vyiky (h) |h[m]
Nadzemné 117,44%18,70+4,95%8,45 367,06 Repr. (1744718,70%5,22+4,95*845*3,62) 5,037
/367,99 6
Priemerna zastavana plocha: (367,96) / 1 =367,96 m?
Priemerna vyska podlazi: (367,96 *5,0376) / (367,96) = 5,04 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 367,96) = 0,9852
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,40 + (3,60 / 5,04) =1,1143

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov ceﬁ‘g‘f&gzﬁel Koef. Stand. ksi UpraC\I;::l*pli):ielu Cﬁl(;?i‘:l);f:n(tf l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 12,00 1,00 12,00 15,19
2 Zvislé konstrukcie 29,00 1,00 29,00 36,72
3 Stropy 9,00 0,80 7,20 9,11
4 ZastreSenie bez krytiny 11,00 0,80 8,80 11,14
5 Krytina strechy 3,00 0,80 2,40 3,04
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 0,20 0,20 0,25
7 (Jpravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 7,59
8 (Jpravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,80
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
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10 Schody 1,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,20 0,40 0,51
12 Vrata 2,00 0,50 1,00 1,27
13 Okna 4,00 0,50 2,00 2,53
14 Povrchy podlah 5,00 0,80 4,00 5,06
15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 5,00 0,50 2,50 3,16
17 Bleskozvod 1,00 0,50 0,50 0,63
18 Vnutorny vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizicia 0,00 1,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 1,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 ‘ 79,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=79,00 /100=0,7900
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kg * km [Eur/m3]

VH = 43,19 Eur/m3 * 2,435 * 0,7900 * 0,9852 * 1,1143 * 0,998 *
1,02

VH =92,8467 Eur/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Halovy sklad ¢. 3 sup.C.

4697 1984 34 46 80 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 92,8467 Eur/m3 * 2308,60 m3 214 345,89
Technicka hodnota 57,50 % z 214 345,89 Eur 123 248,89

2.1.3 Sklad ¢. 7 sup.¢. 4701

POPIS STAVBY

Sklad €. 7 sup.c. 4701 stoji na par.c. 2139/25 v k.. Zvolen . Stavba je jedno podlazna zo Zelezobetdnového skeletu
. Napojenai je na elektricku energiu. Pristup je zo spevnenej plochy dvora. Doklad o veku nebol predlozeny , vek
urcujem odhadom s prihliadnutim na stavebnotechnicky stav, pouzité materialy a vyhlasenie prokuristu na 28
rokov.

Zivotnost predpokladam 80 rokov.
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Dispozicné rieSenie:

Stavba pozostava zo skladovacich priestorov.

Konstrukené rieSenie:

Konstrukcne ide o murovany objekt,zaklady su beténové pasové, zvislé konstrukcie murované tehlové,
strecha je plocha, krytina zivicna, klampiarske konStrukcie z pozinkovaného plechu. Vonkajsie aj vnutorné
omietky si vipennocementové hladké, podlahy st beténové s poterom, okna st jednoduché drevené s mrezami,
vstupné dvere a vrata plechové. Objekt je napojeny na elektroinstalaciu, svetelnii aj motoricki, ma pripojku
vody, vnitorné kons$trukcie si v Standardnom vyhotoveni, ostatné vnutorné vybavenie sklad nema.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 79 budovy pre skladovanie a ipravu produktov - ostatné
KS: 1252 NadrZe, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
ZaKklady
0z = 7,69*5,74*0,20 8,83
Vrchna stavba
Ov:7,69*%5,74*4,01 177,00
Zastresenie
Ot: 7,69*5,74*%0,21 9,27
Obstavany priestor stavby celkom 195,10

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2055/30,1260 = 68,21 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu

Podlazie ‘ Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1 7,69*5,74 44,14 Repr. 4,01 4,01
Priemerna zastavana plocha: (44,14) / 1 =44,14 m?

Priemerna vyska podlazi: (44,14 *4,01) / (44,14)=4,01 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 44,14) = 1,4637
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 4,01) = 0,8237

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov ceﬁ‘g‘f&gzﬁel Koef. Stand. ksi UpraC\I;::l*pli):ielu Cﬁl(;?i‘:l);f:n(tf l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 15,64
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 36,11
3 Stropy 14,00 1,00 14,00 16,85
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 8,42
5 Krytina strechy 3,00 0,80 2,40 2,89
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 0,10 0,10 0,12
7 (Jpravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,81
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8 (Jpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,61
Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,10 0,20 0,24
12 Vrata 3,00 0,30 0,90 1,08
13 Okna 3,00 0,50 1,50 1,81
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,61
15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,50 3,00 3,61
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,20
18 Vnutorny vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizicia 0,00 1,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 1,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 ‘ 83,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

Vychodiskova hodnota na MJ:

1,02

TECHNICKY STAV

kv=83,10 /100 =0,8310

keu = 2,435

kv =1,02

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kk *km [Eur/m?]
VH = 68,21 Eur/m3 * 2,435 *0,8310 * 1,4637 * 0,8237 * 0,939 *

VH = 159,3804 Eur/m3

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Sklad ¢. 7 stp.¢. 4701 28 52 80 35,00 65,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 159,3804 Eur/m3 * 195,10 m3 31 095,12
Technicka hodnota 65,00 % z 31 095,12 Eur 20 211,83

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov V}’rchodis;;:(ilv;a’; LI Technicka hodnota [Eur]
Bytové a nebytové budovy (haly)
Lahodkarska vyrobna sup.¢. sup.¢. 1486 470 074,76 264 417,05
Halovy sklad ¢. 3 sup.¢. 4697 214 345,89 123 248,89
Sklad ¢. 7 sup.¢. 4701 31095,12 20211,83
Celkom: 715 515,77 407 877,77
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Stavby stoja v zastavanom Uizemi mesta Zvolen vedl'a Jesenského ulice .Lokalita lezi vychodne od centra mesta
smerom na obytné sidlisko Zlaty Potok, Mesto ma podl'a internetovej stranky 43500 obyvatel'ov. Je sidlom
okresu V meste su urady, zakladné, stredné vysoké skoly, pobocky bank, Sportové a kultirne zariadenia, hotely,
reStauracie, supermarkety, nemocnica, lekarne . Dostupnost do centra mesta je cca 5 mintt cesty autom .

V mieste je rozvod elektrickej energie, verejného vodovodu, kanalizacie a plynu. Nehntel'nosti si v rovinatom
teréne.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Lahodkarska vyrobia je vyuzivana ako sklad predajia. Sklady sd vyuzivané na uskladnenie tovaru a materialu

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Neboli zistené iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti . Na nehnutel'nost sd viazané zalozné
prava

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

VSHs = TH * kep
VSH;s - vieobecna hodnota stavieb
TH - technicka hodnota

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajuicich na vSeobecnud hodnotu v mieste a Case

Zd6vodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte

uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,3.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

0,3

Urcenie Koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 Villla Vﬁiﬁf‘:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,165 13 2,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I1. 0,300 30 9,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt tdrzbu IL 0,600 8 4,80
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a

bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie L. 0,300 7 2,10
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 11 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska II. 0,300 10 3,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁ2;;ﬁziﬁjai%r;?l;aoplrgizvnwh moznosti v dosahu dopravy, IL 0,600 9 5,40
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva II. 0,600 6 3,60
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

;)11(;15;53(_[:112 hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne L 0,300 5 1,50
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

fel.leé{ftgril(’:l;i ([))llggrcl);k;r,lzféo:aovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,600 7 4,20
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava I 0,600 7 4,20
13 Obévianska v’ybavenost' (arady, Skoly, zdrav., obchody,

sluzby, kultira)

okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna skola,

poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a IL. 0,600 10 6,00

zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
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Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli V. 0,030 8 0,24
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy II. 0,600 9 5,40
16 MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny II. 0,300 8 2,40
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
ziadna mozZnost rozsirenia V. 0,030 7 0,21
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
beZny prendjom nehnutel'nosti I 0,300 4 1,20
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost 111 0,300 20 6,00
Spolu | | | 180 68,60

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 68,6/ 180 0,381
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 407 877,77 Eur * 0,381 155 401,43 Eur

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena na principe kapitalizacie konStantného disponibilného vynosu pocas ¢asovo
obmedzeného obdobia a vyuzivania priestorov budovy na prenajimanie na dobu 20 rokov .Vo vypocte je
pocitané s konsStantnym pouzitelnym vynosom a konStantnymi nakladmi pocas obdobia vynosovosti. Vypocet
vynosovej hodnoty je z predpokladaného nijomného a ztoho uréenych nakladov. Urokova miera (u) je
odvodena zo zakladnej urokovej sadzby ECB (i) vo vySke 0,00 % odhadovanej miery rizika (r) 4,0%, a
danového zatazenia (DZ) 22 %.i=0,00,r=4%,DZ=22% u=(4,0+0,00) *(100/100-22)=5,13%.

Hruby vynos

Zadavatel'om boli predlozené najjomné zmluvy na objekt Lahodkarska vyroba sup.c. 1486 , podl'a ktorych je
najom budovy 566,67 €/mes. Najomné za ostatné budovy neboli predloZené .Ak sa ndjomné sadzby nedajui
zistit pre nedostatok podkladov alebo nie st v ¢ase ohodnotenia prenajaté, vychadza sa z najomnych sadzieb,
ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daju trvalo dosiahnut. V danom pripade uvaZujem s ndjomnym
ostatnych stavieb 1570 €/ mes spolu.

2 P . Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ M]j [Eur/M]J /rok] [Eur/rok]
Njom 12 12,00 mes 2 000,00 24 000,00
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Podiel pozemku je 5% z hrubého vynosu
Nazov Vypocet Spolu [Eur/rokK]
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Podiel pozemku na vynose 5% z 24 000,00 1200,00

Hruby vynos stavby: 24 000,00 - 1 200,00 = 22 800,00 Eur/rok
Naklady

Ako naklady st do vypoctu zadané dan z nehnutel'nosti , poistné a naklady na udrzbu
Daii z nehnutel'nosti je vypocitand podl'a VZN mesta Zvolen.

Daii z pozemkov nezastavany stavbami

4791 m2*4,64 €/m2*0,5/100 = 111,22

Dan zo stavieb je 756+389+39 =1106 m2*2,78 €/m2 =3074,68 €

Dan spolu 111,22+3074,68 =3185,9 €

Poistné udavam 0,5 promile z vychodiskovej hodnoty

715514 € *0,0005 =357,75 €

Néklady na udrzbu 1,0 % z vychodiskovej hodnoty

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 3185,9 3 185,90
poistné 357,75 357,75
Néklady na adrzbu | |
Na udrzbu 1,00 % z (715 515,77 *1,2) 8 586,19
Naklady spolu: ‘ ‘ 12 129,84
Odhad straty

Stratu odhadujem 20 % z hrubého vynosu.

Nazov Vypocet Spolu [Eur/rok]
Odhad straty 20% z 22 800,00 4 560,00
Disponibilny vynos
Hruby vynos stavby 2 Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /rok] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur /rok]
22 800,00 12 129,84 4 560,00 6 110,16

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i= 0,00 %/rok

Miera rizika: r=4,00 %/rok

Zat'aZenie danou z prijmu: d=1,13 %/rok

Urokova miera: u=0,00+4,00+1,13 =5,13 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=5,13/100=0,0513

Likvidac¢na hodnota

Naklady spojené s budicim predajom predpokladam 1 500,- €
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Nazov Vypocet Spolu [Eur]
VSH met6dou poloh.difer. 155 401,43
Likvida¢né naklady:
Naklady spojené s budicim predajom 1500 1500,00
Likvida¢na hodnota: 153 901,43

Vynosova hodnota
(1+k)n-1 . HL
(1+k)D*k (1+k)N

HV=0Z*

(1+0,0513)20 -1

HV=6110,16 *

HV =75313,71 + 56 586,05 = 131 899,76 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A VYNOSOVE] HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH):
Vynosova hodnota (HV):

Uréenie vah podl'a USI:
Rozdiel:

+
(1+0,0513)20%0,0513 (1 +0,0513)20

407 877,77 Eur
131 899,76 Eur

407 877,77 - 131 899,76

_|TH-RHV
| Hv

*100:‘

Vaha technickej hodnoty:
Vaha vynosovej hodnoty:

131 899,76

*100= 209,23%

VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

. a*HV+b*TH
VSHS - a+b
ey o (11%131899,76) + (1 *407 877,77)
s™ 11+1

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

=154 897,93 Eur

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb

Hodnota [Eur]

Metdda polohovej diferenciacie

Kombinovana met6éda

155 401,43
154 897,93

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

VSH stavieb = 155 401,43 Eur
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

PozemKy leZia v zastavanom tuzemi mesta Zvolen mimo centra vela Jesenského ulice .Mesto Zvolen ma podla
internetovej stranky 43500 obyvatel'ov. Je sidlom okresu V meste su urady, zakladné, stredné vysoké skoly,
pobocky bank, Sportové a kultirne zariadenia. Na par.¢. 2139/5 stoji lah6dkarska vyrobia sdp.¢. 1486, na
par.¢.2139/24 stoji halovy sklad ¢. 3, na par.c. 2139/25 stoji sklad. ¢. 7, Ostatné parcely st pozemky pri
stavbach. Dostupnost’ do centra mesta je do 5 minut cesta autom . K zastavke autobusu je do 5 minut cesty pesi.
V mieste je rozvod verejného vodovodu, kanalizacie a plynu . Pozemky su v rovinatom teréne .

VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m?

VSHM]J - jednotkova vieobecna hodnota pozemku
VSHM] = VHM] *kPD

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
KPD =ks*kv *kd * kf *ki * kz* kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

kd koeficient dopravnych vztahov

kf - koeficient funkéného vyuzitia izemia

ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povysSujdcich faktorov
kr- koeficient redukujtcich faktorov

Parcela Druh pozemku Vzorec vyr:g:ah[lmz] Podiel Vymera [m2]
2139/5 zastavané plochy a nadvoria 756 756,00 1/1 756,00
2139/24 zastavané plochy a nadvoria 389 389,00 1/1 389,00
2139/25 zastavané plochy a nadvoria 39 39,00 1/1 39,00
2139/26 zastavané plochy a nadvoria 853 853,00 1/1 853,00
2139/33 zastavané plochy a nadvoria 290 290,00 1/1 290,00
2139/34 zastavané plochy a nadvoria 12 12,00 1/1 12,00
2139/45 zastavané plochy a nadvoria 469 469,00 1/1 469,00
2139/66 zastavané plochy a nadvoria 860 860,00 1/1 860,00
2139/44 zastavané plochy a nadvoria 546 546,00 1/1 546,00
2139/53 zastavané plochy a nadvoria 1764 1764,00 1/1 1764,00
gl‘ﬁ:ra 5 978,00
Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: VHm = 16,60 Eur/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné casti obci a miest od 5 000 do do 50 000 obyvatel'ov 0,90
situacie
kv 5 1,00
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou pléch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuZzitia Uzemia vybavenie
ki . , Y , - . . - i
oot tehnicke % brd benet (st vapojeni aia p  druy et g
infrastruktary pozemku p yvoay, Y Py
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 *1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,1700

Jednotkova hodnota pozemku

VSeobecna hodnota pozemku

VSHwm = VHwm * kep = 16,60 Eur/m2 * 1,1700
VSHpoz = M * VSHm; = 5 978,00 m2 * 19,42 Eur/m2

19,42 Eur/m?
116 092,76 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vipotet VsSeobecna hodl_lota
pozemku v celosti [Eur]
parcela ¢.2139/5 756,00 m2* 19,42 Eur/m2*1 /1 14 681,52
parcela & 2139/24 389,00 m2 * 19,42 Eur/m2* 1/ 1 7 554,38
parcela & 2139/25 39,00 m2 * 19,42 Eur/m2* 1/ 1 757,38
parcela ¢.2139/26 853,00 m2*19,42 Eur/m2*1 /1 16 565,26
parcela ¢.2139/33 290,00 m2*19,42 Eur/m2*1 /1 5631,80
parcela ¢. 2139/34 12,00 m2* 19,42 Eur/m2*1 /1 233,04
parcela & 2139/45 469,00 m2* 19,42 Eur/m2*1/ 1 9107,98
parcela ¢. 2139/66 860,00 m2*19,42 Eur/m2*1 /1 16 701,20
parcela ¢. 2139/44 546,00 m2* 19,42 Eur/m2*1 /1 10 603,32
parcela ¢.2139/53 1764,00m2*19,42 Eur/m2*1 /1 34 256,88
Spolu 116 092,76
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I1I. ZAVER

1. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Bytové a nebytové budovy (haly)
Lahodkarska vyrobna sup.¢. sup.¢. 1486 100 742,90
Halovy sklad ¢. 3 sup.¢. 4697 46 957,83
Sklad ¢. 7 sup.c. 4701 7 700,71
Spolu stavby 155401,43
PozemKky
Pozemok - parc. ¢. 2139/5 (756 m?2) 14 681,52
Pozemok - parc. ¢. 2139/24 (389 m?2) 7 554,38
Pozemok - parc. ¢. 2139/25 (39 m?) 757,38
Pozemok - parc. ¢.2139/26 (853 m2) 16 565,26
Pozemok - parc. ¢.2139/33 (290 m2) 5631,80
Pozemok - parc. ¢. 2139/34 (12 m?) 233,04
Pozemok - parc. ¢. 2139/45 (469 m2) 9107,98
Pozemok - parc. ¢. 2139/66 (860 m2) 16 701,20
Pozemok - parc. ¢. 2139/44 (546 m2) 10 603,32
Pozemok - parc. ¢.2139/53 (1 764 m?2) 34 256,88
Spolu pozemky (5 978,00 m2) 116 092,76
Vseobecna hodnota celkom 271 494,19
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 271 000,00

Slovom: Dvestosedemdesiatjedentisic Eur

V Dolnom Kubine diia 15.7.2018 Ing. Marian Pilka
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[V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List vlastnictva ¢. 8003

3. List vlastnictva ¢. 4648

4. Kopia z katastralnej mapy
5. Nakresy stavieb

6. Doklady o veku

7. Ndjomné zmluvy

8 Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 257/2018

Dolny Kubin dila 14.07.2018

Ing. Marian PILKA



