Znalec: Ing. Anna Ziakovd Cislo posudku: 4/2017

Znalec:

Ing. Anna Ziakov, Lazany, Prielozky 481/26, PSC 971 11
tel.046/542 66 46, 0905 383 462, azrealpd@gmail.com
prevadzka: Bakalarska 6/7, Prievidza 971 01

Evidenéné ¢islo znalca: 914712

Znalec v odbore Stavebnictvo — Odhad hodnoty nehnutel’'nosti

ZNALECKY POSUDOK

¢islo znaleckého tikonu 4/2017

‘ Vo veci:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb v stilade s prilohou ¢&. 3 vyhlaSky MS SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a naslednych novelizacii:

Stavby - Polyfunkéna budova stipisné €. 11, na parcele registra KN-C parcela ¢. 1171 a

Pozemky - registra KN-C parcela ¢. 1171 o vymere 502 m2 a parcela ¢. 1172 o vymere 308 m?,

katastralne tuzemie Prievidza, okres Prievidza, za ucelom prevodu vlastnickych prav
k nehnutel'nosti.
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Zadavatel' posudku : Trenciansky samospravny kraj, K dolnej stanici 7282/20A, 911 01 Trenéin
Cislo spisu: Objednavka ¢ 1700008 zo diia 12.01.2017
Pocet stran: -24- z toho priloh -10-

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2+1 archivovany u znalca

V Prievidzi, 30. Januara 2017
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Znalec: Ing. Anna Ziakovd islo posudku: 4/2017

. OVODNA CAST

1.Uloha znalca : Stanovit vieobecnii hodnotu nehnutel'nosti: Stavby - Polyfunkéna budova stpisné ¢. 11, na
parcele registra KN-C parcela ¢. 1171 a pozemKy - registra KN-C parcela ¢ 1171 o vymere 502 m? a
parcela & 1172 o vymere 308 m?, katastralne uzemie Prievidza, okres Prievidza
2 .U¢el znaleckého posudku: prevod vlastnickych prav k nehnutel'nosti
3 .Datum vyziadania posudku: 12.01.2017
4 .Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozhodujtici pre zistenie stavebno-technického stavu ):
25.01.2017

5.D4atum ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje : 25.01.2017
6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
6.1 Dodané objednavatel'om :

e Objednavka ¢. 1700008 zo dha 12.1.2017
6.2 Obstarané znalcom :

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 11866, zo dfia 30.01.2017 z www.katasterportal.sk
Képia z katastralnej mapy, v k.4. Prievidza, zo diia 27.01.2017 z www.katasterportal.sk
Potvrdenie o uvedeni stavby do uZivania vydané Mestom Prievidza, zo diia 23.01.2017
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumentacia exteriéru a interiéru stavby
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu
7.Pouzity pravny predpis:
Vyhlagka MS SR ¢.254/2010 ktorou sa meni vyhl.¢.492/2004 Z.z.MS SR o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku,
v zneni vyhl.£.626/2007 Z.z a vyhl.¢.605/2008 Z.z.
8. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:
Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlagka MS SR & 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov
Zakon & 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Obtiansky zakonnik & 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov
STN 7340 55 - V§pocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
Opatrenie SU SR ¢.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb
Indexy cien stavebnych pric na precenenie rozpoctov do CU 4.3tvrtrok 2010 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podl'a klasifikacie stavieb.
9. Osobitné poziadavky objednadvatela: neboli predloZené

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou &3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypoéte st pouZité rozpottové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike v§poctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline
r.2001. Vieobecna hodnota je vypotitand metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty
porovnavanim nie je mo#né vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre
porovnavanie. Kombinovanad (vynosova) metéda je tie? pouZitd, nakolko predmetom ohodnotenia je
nehnutelnost’ s redlnou mo¥nostou dosahovania vynosu formou prenajmu. Vypotet vychodiskovej a technickej
hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpottové ukazovatele si vytvorené na m3
obostavaného priestoru podla prilohy &1 uvedenej metodiky . Pri vypotte vychodiskovej hodnoty st pouZité
koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre 3.Q/2016. Koeficienty vybavenia, kon$trukéno-materidlovej
charakteristiky st zohl'adnené pri tvorbe jednotlivych rozpoétovych ukazovatel'ov.

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje :
1. List vlastnictva ¢. 11866, zo diia 30.01.2017
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Znalec: Ing. Anna Ziakovd islo posudku: 4/2017
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¢) Udaje o obhliadke predmetu posidenia, najmi datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie: Obhliadka spojend s miestnym Setrenim a zameranim bola vykonana diia 25.01.2017, za
pritomnosti zastupcu objednavatel'a posudku a znalca. Vykonané bolo v potrebnom rozsahu. Fotodokumentacia
je zo dnia 25.01.2017.

d) Technickd dokumenticia, najmid porovnanie stladu projektovej dokumenticie a stavebnej
dokumenticie so zistenym skutkovym stavom:

Technickad dokumentacia nehnutel'nosti nebola od zadavatel'a posudku poskytnuta. Ako znalec som si vlastnym
premeranim budovy zistila vymeru zastavanych ploch ohodnocovaného objektu. Dispozi¢né rieSenie objektu je
vyznacené v podorysoch, ktoré tvoria prilohu k znaleckému posudku. Nakolko neboli zachované Zziadne
relevantné doklady o veku stavby, doklad o veku stavby si zabezpecil znalec vo forme Potvrdenia o veku stavby,
listiny st v prilohe tohto znaleckého posudku .

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, najmi porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutkovym stavom:

Porovnanim stiboru popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom
moZem konStatovat, Ze stavba polyfunk¢na budova €.s.11 je postavend na pozemku KN-C 1171, podorys
rodinného domu nie je totoZny so zdkresom v KKM , Co je zrejmé v Kopii z katastralnej mapy a pddorysu stavby (
zameranie znalca + fotodokumentécia ) , ktoré tvoria prilohu posudku (pozri v prilohe posudku). Parcela ¢. 1171
je vedena ako zastavana plocha, susednd parcela ¢ 1172 je vedend ako zahrady. Vlastnik nadobudol nehnutel'nost
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Znalec: Ing. Anna Ziakovd Cislo posudku: 4/2017

na zéaklade titulov nadobudnutia podla LV. Na parcele 1172 je umiestneny plechovy sklad ktory nie je sticastou
posudenia .Pristup k nehnutel'nosti je z miestnej komunikéacie - ulica A. Sladkovica.

Udaje katastra nehnutel'nosti nie st v stlade so skutkovym stavom ,¢o sa tyka zakreslenia stavieb do katastréalnej
mapy su tam odchylky, povolenia na uvedené zmeny mi neboli doloZené .

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

1. Budova sup. ¢. 11, na p.¢. 1171, k.. Prievidza

2. Vonkajsie tipravy

pripojka vody

pripojka kanalizacie

pripojka plynu

NN pripojka

spevnené plochy

3. Pozemky

par.¢. KN-C 1171 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 502 m?, k.u. Prievidza

par.¢. KN-C 1172- zahrady o vymere 308 m?, k.. Prievidza

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

Ostatné pozemkKy, budovy a stavby vedené na LV ¢. 11866 nie su predmetom ohodnotenia.

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

2.1.1 Budova na p.¢. KN-C 1171, stpisné cislo 11 v k.u. Prievidza

Ohodnocovany objekt budova z roku 1979 ¢.s. 11 je postavena na pozemku p.¢. KN-C 1171. Objekt ma poédorys
nepravidelného tvaru a nie je nepodpivniceny. Pozostava z dvoch €asti, pdvodna dvojpodlazna budova s obytnym
podkrovim a pristavby, ktora je z jednej ¢asti dvojpodlazna s podkrovim celd trojpodlazna ¢ast je prestre$ena
polvalbovou strechou a v druhej Casti je pristavba jednopodlazna, prestreSena pultovou strechou, krytina je
beténova $kridl'a Bramac. V sti¢asnej dobe je budova nevyuZzivanj, o je viditeI'né na celkovom vzhl'ade budovy -
na objekte su viditelné pukliny v pristavbe objektu . Objekt bol prestavany ( podkrovie , pristavba a prestavba,
stavebné upravy interiéru. ), doklady z prestavby mi neboli doloZené , na vypocet opotrebenia som preto pouzila
zjednodu$ent analytickdl metédu. Vek stavby povodnej stavby bol uréeny na zaklade vydaného kolaudacného
rozhodnutia vydaného MNV - odbor vystavby, diia 21.01.1979 pod zn. Vyst. 3348/78-973 (Potvrdenie o uvedeni
stavby do uZivania - zo diia 23.01.2017, vydal MU Prievidza - v prilohe posudku)

Stavebno technicky popis:

ZaloZenie stavby je na pasoch z prostého beténu do hibky 1,1 m, vodorovna a zvisla izol4cia, stropy s rovnym
podhl'adom, keramické stropy , v podkrovi §ikmé stropy sadrokarton. Obvodové nosné murivo pévodnej stavby je
hr. 550 mm tehlové, stredové nosné murivo hr. 300 mm tehlové, priecky hr. 150mm tehlové. Obvodové nosné
murivo pristavby je hr. 400 mm z pérobetdnovych tvarnic YPOR. Omietky vnutorné st hladké Stukové, stierky, v
podkrovi sadrokart6n.

Vyplne otvorov - okna drevené dvojité, v podkrovi plastové s izolatnym dvojsklom a stresné, dvere drevené alebo
dyhované plné alebo presklené osadené v ocel'ovych zarubniach.

Podlahy - na 1.NP beténové, linoleum, na 2 a 3 podlazi velkoplo$na laminatova podlaha, v hygienickych
priestoroch keramicka dlazba, na chodbach keramicka dlazba.

Omietky vnutorné st hladké Stukové, keramicky obklad stien do vysky 2,0m v hygienickych priestoroch,
vonkaj$ie omietky brizolit.

Vnttorné vybavenie: 4x WC kombi, sprchovy kit, 6x umyvadlo, batérie pakové.

Dispozi¢né rieSenie:

1. NP - kancelarie, garaz, kotoliia, schodisko

2. NP - kancelarie, kiipel'tia so sprchou, WC 2x,

Podkrovie - kancelarie , balkon

Klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu opatrené naterom.

Zdravotechnika - objekt je napojeny na verejny vodovod s meranim v objekte a verejnti kanalizaciu napojenie

v ceste . Dazd'ové vody st odvedené na terén

Ohrev teplej vody - zasobnikovy ohrievaé.

Plynoinstalacia - napojenie na verejny plynovod, vykurovanie plynovym kotlom
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Znalec: Ing. Anna Ziakovd

Cislo posudku: 4/2017

Rozvod elektroinstalacie napojenie na vereny rozvod elektrickej elektriny , meranie na objekte rozvadzac pri

vstupnych dverach.
Zastavana plocha: 260,1m2

Obostavany priestor: 1558,92 m3
Pohl'ad na ohodnocovany objekt z viacerych stran a tieZ do interiéru je v prilohe posudku na fotografiach .

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0,3* (18,2*5,63+13,75*11,15+1,5%4,05) 78,56
gpodné stavba
3,1*(18,2*5,63+13,75*11,15+1,5*4,05) 811,75
V;chné sta\}i)a
3,1*(13,75*11,15) 475,27
iéstre§enie
1/2%2,6%(13,75%11,15) 199,31
Obstavany priestor stavby celkom 1564,89

STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:

JKSO:
KS:

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

budovy administrativne (sprdvne )

1220 Budovy pre administrativu

RU=2802 /30,1260 = 93,01 €/m?
kk = 0,939 (murovand z tehdl, tvdrnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Dadzening L (18,2#5,63+13,75*11,15+1,35*3,2) 400,11 Repr 2.8 A
Nadzemné 213,75*11,15 153,31 Repr. 2,8 2,8
Podkrovné 11 (13,75*11,15) 153,31 Repr. 2,48 2,48

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlaZi:
153,31)=2,71' m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

(260,1 + 153,31 + 153,31) / 3 = 188,91 m?
(260,1*2,8 + 153,31 *2,8 + 153,31 *2,48) / (260,1 + 153,31 +

kzp = 0,92 + (24 / 188,91) = 1,0470
kvp = 0,30 + (2,10 /2,71) = 1,0749

Cislo Nazov Ce&‘s&‘;‘:ﬁel Koef. Stand. ksi Upri;?*pl(:s(:ielu Cflr(:‘;‘:l}(’)l‘:)eon(t; ;
| stavby [%]

Konstrukcie podl'a RU

1 |Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 9,10

?7 Zvislémkon§trukcie - ) 17,00 1 0,80 o 13,60 15,47

3 stropy 9,00 1,00 | 9,00 10,24

4 - zastre§enie bez krytiny 7,00 0,90 o vé,30 ! 717

5  Krytinastrechy 2,00 09 180 7

6 K}%@piarske konstrukcie 1,00 0,90 0,90

A7 gpréw vnitornych povrchov 7,00 | 0,90 BE “”‘.4”'-6,30

8 Upravy vonkajsich povrchov 300 090 270

9 Vnitorné keramické obklady 2,00 0,90 180

%0 thody ) 3,00 1,00 3,00 : -

11 [Dvere 3,00 0,90 2,70

12 vrita A ‘ 0,00 1,00 0,00

13 Oknd 5,00 0,80 400

14 Povrchy podlah 3,00 0,80 2,40

15 Vykurovanie 4,00 0,90 3,60
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Znalec: Ing. Anna Ziakovd Cislo posudku: 4/2017

16  Elektroinitalacia 6,00 0,80 * 4,80 5,46
17 Bleskozvod 1,00 0,80 0,80 0,91
18 Vnitorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,41
19 Vnitorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,41
20 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,14
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,28
22 Vybavenie kuchyii 0,00 1,00 0,00 0,00
53 Hygienické zariadeniaa WC 3,00 0,80 2,40 2,73
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 6,00 0,80 4,80 5,46
Spolu 100,00 87,90 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=87,90 /100 =0,8790
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key=2,315
Koeficient vyjadrujiici Gizemny vplyv: kw=1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *keu * kv * kzp * kvp * kg *km ~ [€/m3]

VH =93,01 €/m? *2,315 *0,8790 *1,0470 *1,0749 * 0,939 *1,02
VH =204,0093 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Cislo Nazov pfg;‘]"[’fm °P°t[r02']°°"i° cpi*01/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 9,10 21,71 1,98
2 Zvislé kons$trukcie 15,47 40,00 6,19
3 Stropy - 1024 | 30,00 3,07
4 ZastreSenie bez krytiny 717 40,00 2,87
5  Krytinastrechy - 205 70,00 1,44
6 Klampiarske konstrukcie 7 1,02 80,00 0,82
7 " ‘l]pravy vnutornych povrchov v 717 65,00 4,66
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,07 80,00 2,46
9 Vnitorné keramické obklady 2,05 95,00 1,95
10 Schody | 341 30,00 1,02
11 |Dvere 3,07 60,00 1,84
12 \Vrita 0,00 0,00 0,00
13 Oknd 4,55 70,00 3,19
14 Povrchypodish 273 80,00 2,18
1§ _Vykurovanie 4,10 70,00 2,87
16 Elektroinstalcia " 546 70,00 3,82
17 Bleskozvod S 091 70,00 0,64
18 Vniitorny vodovod " ‘ . 341 7000 239
19 Vnittorn4 kanalizacia a 341 80,00 278
20 Vnitornf plynovod T 11 5000 | 057 |
21 Ohrev teplej vody 228 60,00 1,37
Vybavenie kuch 000 0,00 0,00

__ Hygienické zariadenia a WC 2,73 70,00 1,91
24 \Vytahy ' - v 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné B ' . 546 80,00 437
| Opotrebenie 54,34%
| |Technicky stav 45,66%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 204,0093 €/m3 * 1564,89 m3 319 252,11
Technicka hodnota 45,66 %7319 252,11 € 145 770,51
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Pripojka vody

Vodovodna pripojka DN 25 z verejného vodovodu uloZena v zemi. Dizka pripojky je 11bm. Pripojka bola
vybudovana v roku 1979.
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navitavacieho pdsu
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 11 bm
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: key=2,315
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody 1979 38 22 60 63,33 36,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vy;hodiskové hodnota 11 bm * 41,49 €/bm * 2,315 * 1,02 1077,67

Technické hodnota 36,67 %z1077,67 € 395,18

2.2.2 Pripojka kanalizacie

VonkajSia splaskova kanalizacia DN 150 zatisten4 do verejnej kanalizécie. Pripojka bola vybudovana v roku 1979 .

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9bm
Koeficient vyjadrujci vyvoj cien: kcu=2,315
Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: kn=1,02
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka kanalizacie 1979 .38 32 70 54,29 45,71
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 35,19 €/bm * 2,315 * 1,02 747,85
Technick4 hodnota 45,71 %z 747,85 € 341,84
2.2.3 Pripojka plynu

Plynova pripojka bola vybudovana v roku 1979. Dizka pripojky je v dizke 9 m. Objekt je napojeny na verejny
rozvod plynu. Meranie na fasade budovy.
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 204,0093 €/m3 * 1564,89 m3 319 252,11
Technicka hodnota 45,66 %z 319 252,11 € 145770,51
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pripojka vody

Vodovodna pripojka DN 25 z verejného vodovodu ulozend v zemi. Dizka pripojky je 11bm. Pripojka bola

vybudovana v roku 1979

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rddy PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navitavacieho pdsu
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku:

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 11 bm
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kev=2,315
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody 1979 38 22 60 63,33 36,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet I Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 bm * 41,49 €/bm * 2,315 * 1,02 | 1077,67
Technicka hodnota %36,67 %z1077,67 € 395,18

2.2.2 Pripojka kanalizacie

Vonkajsia splaskova kanalizacia DN 150 zatistena do verejnej kanalizacie. Pripojka bola vybudovana v roku 1979 .

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 9bm
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcy=2,315
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka kanalizacie 1979 § 38 32 70 54,29 45,71
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 35,19 €/bm * 2,315 * 1,02 747,85
Technické hodnota 45,71 %z 747,85 € 341,84
2.2.3 Pripojka plynu

Plynova pripojka bola vybudovana v roku 1979. Dizka pripojky je v dizke 9 m. Objekt je napojeny na verejny
rozvod plynu. Meranie na fasade budovy.
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Kéd KS: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
Koéd KS2: 2221 Miestne plynovody
Rozpoc¢tovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu=2,315
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: kn=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka plynu 1979 38 22 | 60 63,33 36,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 15,27 €/bm * 2315*102 I 324,51
Technickéd hodnota %é36,67 %1z324,51 € 119,00
2.2.4 Pripojka NN
Pripojka NN vzdu$na je o celkovej dizke 6 bm. Pripojka bola vybudovana v roku 1979.
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.g) kdblovd pripojka vzdus$nd Al 4*50 mm*mm
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpocétovy ukazovatel za mernia jednotku: 345/30,1260 = 11,45 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 6,87 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu=2,315
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka NN 1979 38 22 60 63,33 36,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov I Vypocet Hodnota [€]
Y}'{ghodiskové hodnota 6 bm * (11,45 €/bm + 0 * 6,87 €/bm) * 2,315 * 1,02 162,22
Technicka hodnota 36,67 %z162,22 € 59,49

2.2.5 Spevnené plochy- chodnik
Spevnené plochy a chodniky pri stavbe objektu vybudované v roku 1979.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kéd KS: 2111 Cestné komunikdcie

Koéd KS2: 2112 Miestne komunikdcie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

260,/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
15%1,5 = 22,5 m? ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key=2,315
Koeficient vyjadrujuci azemny vplyv: ku=1,02
TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov | zatiatok uzivania | V [rok] | Tmokl | zmrokl | o0[%] | TS[%]
Spevnené plochy- chodnik 1979 ‘ 38 22 60 63,33 36,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypotet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 22,5m2ZP* 8,63 €/m2 ZP * 2,315 * 1,02 458,51
Technicka hodnota 36,67 %z 458,51 € 168,14
2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
Nazov |V)'Ichodiskové hodnota [€] I Technicka hodnota [€]
Budova stip.¢islo 3191252,11 145 770,51
Pripojka vody 1077,67 395,18
Pripojka kanalizécie 747,85 341,84
Pripojka plynu 324,51 119,00
Pripojka NN 162,22 59,49
Spevnené plochy- chodnik 458,51 168,14
Celkom: | 322 022,87| 146 854,16

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Ostatné objekty

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: kat. Uzemie Prievidza, okresné mesto Prievidza s cca 50 tis. Obyvatel'mi je v
regionalnej Struktire osidlenia formované v ramci hospodarsko-sidelnej aglomeracie Prievidza - Bojnice, lezi na
jednej z hlavnych sidelnych rozvojovych osi Trencianskeho regiénu, osidlenie nadregionalneho vyznamu.
Ohodnocovand nehnutelnost sa nachadza na ulici A. Sladkovica, v zastavanej Casti mesta Prievidza, pristup je
po miestnej asfaltovej komunikacii. Ohodnocovand nehnutelnost je polyfunkéna budova. Nehnutelnost, ako
vidno na fotografiach v prilohe posudku je celkom dokoncena a skolaudovana.

Poloha nehnutel'nosti je situovana v SirSom centre mesta, s dochadzkovou vzdialenostou do centra cca 5 minut. V
okoli nehnutel'nosti je zastavba rodinnych domov, polyfunkénych objektov, trady, obchody, drobné prevadzky,
banky, posta, Zelezni¢na a autobusova stanica.

Terén kde sa nachadza ocetiovana nehnutel'nost je rovinaty. Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v zastavbe
s vel'mi dobrou technickou infrastruktirou. V blizkosti stavby si momentalne vSetky inZinierske siete vodovod,
elektricka energia, plyn, verejna kanalizacia.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutelnost nie je v si¢asnosti vyuZivana.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Pocas spracovania znaleckého posudku ako aj pred tym z inych dostupnych zdrojov som nezistila Ziadne
podstatné rizika , ktoré by signalizovali ohrozenie nehnutel'nosti . Objekt sa nachadza v ochrannom pasme ZSR .
Na LV €. 11866 nie st zapisané tarchy.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
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3.1.1.1 STAVBY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:
Pri urtovani koeficientu predajnosti som vychadzala zo skuto¢nosti ,Ze sa jedna o objekt pévodne ako
administrativny objekt v sti¢asnej dobe nevyuzivany, je blizko centra v ochrannom pasme ZSR . Nehnutelnosti
st na ulici Sladkovi¢a v meste Prievidza ,katastralneho tizemia Prievidza kde je zdujem o administrativne
priestory niZ$i ako ponuka . Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v zéstavbe rodinnych domov s vybornou
infradtruktirou , dostatotné komunika¢né napojenie a dobrui polohu, pri vypocte vieobecnej hodnoty

nehnutel'nosti uréujem priemerny koeficient predajnosti na hodnotu 0,35.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

035

Trieda Vypocet Hodnota
L trieda I trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
ll trleda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,700
III trleda Priemerny koeficient 0,350
IV trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,193
V. trieda 11 trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda k Vi Vidledals
P il Vi keprtvi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 0,350 13 4,55
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti ob’ce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL 0,700 30 21,00
vybranych sidlisk
3 Suéasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyzaduje opravu 118 0,350 8 2,80
4 Prevladajiica zastavba v okoli nehnutel'nosti ‘
objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluZieb,
2 3 , . IL 0,700 7 4,90
bez zézemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. o
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti M1 0,350 6 2,10
6  Typ nehnutel'nosti
. priemerny - dom v radovej zastavbe, 4triovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym 1L 0,350 10 3,50
o rieSenim.
i ~ Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
(;grz:dzene pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost do 1IL 0,350 9 3,15
8  Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
I 1 prlemema hustota obyvatel'stva 11 0,700 6 4,ZQ
9 Orienticia nehnutel'nosti k svetovym strandm
orienticia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodné a Giastotne 1L 0,350 5 1,75
ity nthOdna e i ISPECHT TSy T — =S
10 | VKonﬁguraua terenu
| rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,050 6 6,30
11 Prlpravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1050 - 735
,,,,,,,,,,, telef6n, dialkové vykurovanie, kablova televizia ) ’ ’
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
gelezmca, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,050 v 735
| oprava a pod.
Obcianska vybavenost (urady, Skoly, zdrav., obchody,
13 s £
"~ sluzby, kultiira) o _ _
| okresny trad, banka, sud, dafiovy trad, stredn4 $kola, 1L 0,700 10 7,00
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"1 poliklinika, kultirne zariadenia, kompletn4 siet obchodov a
zakladné sluzby
:4# l“)x:;;'odné lokalita v bezprostrednom okoli stavby
I “les,vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m . V. 0,193 ' 8 1,54
i;_ﬂ Kvalita zZivotného prostredia v bezprostredn&iﬂ okoli
777777 ___stavby
zvy$ena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy 11 0,350 9 3,15
6 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut. B
| bezzmeny » o 0350 8 2,80
177 o i\/loinosti d'alSieho rozsirenia
I ’mngira{dna moznost rozsirenia : " V. 0,035 7 0,25
18 . Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
[ bezny prendjom nehnutel'nosti 111 0,350 4 1,40
197 Nazor znalca -
priemerna nehnutel‘nost" 11 0,350 20 7,00
Spolu 180 92,09
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 92,09/ 180 0,512
Veobecné hodnota \VSHs=TH *kep = 147 839,20 €% 0,512 75 693,67 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky p.¢. 1171 a 1172 v k.. Prievidza, ul. A. Sladkovica.

Ohodnocované pozemky sa nachadzajui v zastavanom tizemi obce v $irSom centre mesta, pristup je miestnej
asfaltovej komunikécii. Pozemky s parc. €. KN-C 1171 o vymere 502 m2 vedeny ako zastavana plochaa 1172 o
vymere 308 m2 vedeny ako zdhrady v k.4 .Prievidza st vedené na LV ¢.11866. Pozemky su situované na
rovinatom teréne v $irSom centre mesta. Je tu moZnost napojenia na vSetky inZinierske siete. Vychodiskova
hodnota pre mesto Prievidza je 58,27 €/ m2, jedna sa o okresné mesto.

Pozemok p.¢. 1171 je zastavany ohodnocovanou stavbou s.¢. 11, pozemok p.¢. 1172 je vyuZzivany ako zahrada. Z
hl'adiska druhu pozemku sa jedna o pozemky s vel'mi dobrou vybavenostou. V blizkosti stavby sti momentéalne
vSetky inZinierske siete vodovod, elektricka energia, plyn, splaskova kanalizicia.

Parcela Druh pozemku Vzorec i poln Podiel |Vymera [m?]
vymera [m?]
1171 - ~ zastavané plochy a nadvoria 502 502,00 1/1 502,00
1172 zahrada 308 308,00 1/1 308,00
Spolu vymera 810,00
Obec: Prievidza
Vychodiskova hodnota: VHuy = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hod : Hodnota
koeficientu odnnten’e koeficientu
5.-centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 1,30
situdcie domcekov v délezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy
v - » 2 : o i
koeficient intenzity vyuZitia s nebytoyyml priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
ko 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 1,00

R R R
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i 'k‘é‘é‘fﬂ:ﬂiént dopravnych Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
~vztahov
- ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
i ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiiry pozemku
i kz
koeficient povySujicich | 1. nevyskytuje sa 2,00
__ faktorov e Bl
kr
koeficient redukujticich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00 *1,00 * 1,50 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,8500
Jednotkova hodnota pozemku V8Hw = VHu * keo = 9,96 €/m? * 5,8500 58,27 €/m?
Vieobecn4 hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 810,00 m? * 58,27 €/m2 | 47 198,70 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nizov Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 1171 - 29 251,54
parcela ¢. 1172 17 947,16
Spolu 47 198,70

I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Znaleckou tlohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti :

Stavby - Polyfunk¢na budova siipisné ¢. 11, na parcele registra KN-C parcela ¢.1171a

Pozemky - registra KN-C parcela ¢. 1171 o vymere 502 m2 a parcela ¢. 1172 o vymere 308 m?, katastralne
uzemie Prievidza, okres Prievidza, za G¢elom prevodu vlastnickych prav k nehnutel'nosti.

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovenid podla vyhlasky MS SR ¢.254/2010 ktorou sa meni
vyhl.£.492/2004 Z.zMS SR o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni vyhl.£.626/2007 Z.z a
vyhl.£.605/2008 Z.z. a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu 25.01.2017, ktord by mala
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej stitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtici aj predavajtci budi konat' s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 7e cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnitkou.

Ako vhodné metéda na stanovenie VSH stavby aj pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie.

1. VSEOBECNA HODNOTA

Stavby:
VSeobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 75189,33 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie
PozemKy:

Vseobecnd hodnota metédou polohovej diferencidcie: 4719870 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

~ Budova stip.&islo 74 634,50
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PrlpO]ka vody e 4:7 A 202,33
Pr1p0]ka kanallzaigl.(; L, i B e T 17530,2
Pripojka plynu 44 e ] 60,93
Pripojka NN L = ‘ , B 30,46

86,09

Spevnene plochy— chodmk

ozemky .
Pozemky ulica Sladkovica Prlewdza parc »c 117 1 (502 m?) 29 251,54

Pozemky ullca Sladkov1ca Prlewdza - parc. C. 1172 (308 m?2) 17 947,16
polu VSH 122 388,03
:aokriihlena VSH spolu 122 000,00

"Seobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 122 000,00 €
ilovom: Jedenstodvadsat'dvatisic Eur

V Prievidzi dna 30. Januara 2017 Ing. Anna Ziakova

V. PRILOHY

Objednavka ¢. 1700008 zo diia 12.01.2017

Vypis z listu vlastnictva ¢.11866 zo diia 30.01.2017 z www.katasterportal.sk,
Kopia z katastralnej mapy zo dita 27.01.2017 z www.katasterportal.sk,
Potvrdenie o veku stavby vydané Mestom Prievidza, diia 23.01.2017
Situacia objektu - rozmery objektu

Pédorys 1.NP

Podorys 2.a 3. NP

Rez objektu

Fotodokumentacia exteriéru a interiéru stavby
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Fotodokumentacia
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