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. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovit véeobecnt hodnotu - sklad stipisné &islo 190 na parc.€.1235 s
prislusenstvom a pozemky parc.¢.1235,1236/1 podla LV ¢.971 kat. uzemie Velké Bielice,obec
Partizanske,okr.Partizanske

Uéel posudku: dobrovolna drazba

2, Datum vyziadania posudku: 06.05.2022

3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany: 21.06.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 21.06.2022
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatefom:

- vypis z katastra nehnutelnosti,list vlastnictva €.971 k.u.Velké Bielice,vytvoreny cez katastralny
portal zo dria 31.07.2022

- kopia katastralnej mapy na parc.¢.1235,1236/1,k.u.Velké Bielice vytvorena cez katastralny portal
zo dria 31.07.2022

- kolaudaéné rozhodnutie na stavbu "administrativno-obchodna budova" zo dfia 13.09.1996

- znalecky posudok €.169/2021 vypracovany Ing.Jozefom Pilatom (pédorysy a rezy
budov,fotodokumentacia interiéru budov) zo dria 12.10.2021

5.2 Obstarané znalcom:
- obhliadka a fotodokumentacia exteriéru

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej Republiky ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

Zakon &. 228/2018 Zb ktorym sa meni a doplifia zakon &. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatefoch a o0 zmene a doplneni niektorych
zdkonov v plathom zneni.

VyhladSka MS SR €. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z. z. , ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom
zneni.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
79/1996 Z. z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.
Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z. z.,

ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske 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. vydané USI Zilina, november 2010, ISBN 978-80-554-0285-7.
llavsky, Ni¢, Majduch - Ocefiovanie nehnutelnosti, Ml press, 2012, ISBN
978-80-971021-0-4.
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7.Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov:
V$eobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri€nou informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vdeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o
hodnotu zodpovedajucu vySke opotrebovania.

b) Stanovenie vSeobecnej hodnoty:

VSeobecna hodnota stavieb:

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZzivaju
metddy:

- Metdda porovnavania

- Kombinovana metéda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
- Metdda polohovej diferenciacie

Zdbdvodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na

stanovenie vieobecnej hodnoty je pouzité, pretoZe stavba je schopna

dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat

kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vdeobecnej hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHS = TH * kPD [€],
kde TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kPD — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na ur&enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne
triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti.
Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv
na hodnotu (vahu).

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost’. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zakladny vztah:
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VSHS = a*HV+b*TH/a+b [€],
kde HV - vynosova hodnota stavieb [€]
TH - technicka hodnota stavieb [€]
a - vaha vynosovej hodnoty [-]
b - vaha technickej hodnoty,spravidla rovna 1,00 [-]

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.V pripadoch,ked sa vynosova
hodnota stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vy3Sia ako technicka hodnota stavieb,spravidla plati:a=b=1.V
ostatnych pripodoch plati a je vac&Sie b.

c) Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoc&tové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty
nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. Stvrtrok 2022.

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podla zédkladného vztahu:

VH=M.(RU.kCU.kV.kZP .kVP .kK.kM) [€]

kde VH - vychodiskova hodnota,

M —  pocet mernych jednotiek,

RU - rozpodtovy ukazovatel podla pouzitej metodiky v cenovej urovni
4. Stvrtroka 1996,

kCU - koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov
medzi obdobim 4. Stvrtroka 1996 a 1. Stvrtroka 2022,

kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kVP - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby,

kK - koeficient konstruk&no-materialovej charakteristiky,

kM - koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv.

Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poSkodenie alebo nedokoné&enie stavby zohladhuje
percentualnym odhadom dokoné&enia jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby.

Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podla zakladného vztahu:
TH = VH — HO alebo TH = VH(TS/100) [€]

kde TH — technicka hodnota stavby [€],
VH — vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota zodpovedajuca vyske opotrebenia stavby [€],
TS — technicky stav stavby [%].

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

TS=100-0
kde O — opotrebenie stavby [%]

8. Osobitné poziadavky objednavaterla:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon,na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
Dobrovolna drazba.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
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1. VSEOBECNE UDAJE

al/ Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS
SR &. 213/2017, ktorou sa meni a dopifia Vyhl. MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdbdvodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota je poditana,pretoze predmetom ohodnotenia
je nehnutelnost,ktora v su€asnosti méze dosahovat vynos formou prenajmu.Porovnavacia metéda
stanovenia vieobecnej hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Metoda polohovej diferenciacie:

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€],

kde TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a vS§eobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZzeny na ur€eni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,

z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.

Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych
skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej
diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri
objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metoda polohovej diferenciacie pre stavby

Metoda vychadza zo zakladneho vztahu:
VSHS = TH * kPD [€]

kde TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou
hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli rodinny dom pouzité
metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je zalozeny na urceni
hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé

kvalitativne triedy.

Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych
skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej
diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu skupinu nehnutelnosti s
rovnakymi parametrami. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny
svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
VSHS = a*HV+b*TH/a+b [€],
kde HV - vynosova hodnota stavieb [€]
TH - technicka hodnota stavieb [€]
a - vaha vynosovej hodnoty [-]
b - vaha technickej hodnoty,spravidla rovna 1,00 [-]
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Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.V pripadoch,ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb,spravidla plati:a=b=1.V
ostatnych pripodoch plati a je vacsie b.

b/ Vlastnicke a evidenéné udaje:
b1/ LV €. 971, k.u. Velké Bielice:

A. MAJETKOVA PODSTATA:

Parcely registra"C":
Parc.€.1235 zastavané plochy a nadvoria o vymere 690 m2
Parc.¢.1236/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1821 m2

Stavby:
Sklad sup.¢.190 na parc.£.1235

B. VLASTNICI:
Por.¢. Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo)vlastnika
5 JUNOX, a. s., Vitazna ulica 252, Partizanske- Velké Bielice, PSC 958 04, SR,
ICO: 34146164
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva V 1978/08 zo dna 30.10.2008- 280/08

Poznamka:
Oznamenie ROYAL EXPRESS s.r.o.Partizanske,|CO: 36 817 015 o zadati vykonu zaloZného prava pri V
212/2019 podla P 131/2021-290/21

C. TARCHY:

Por.C.:5
Pod V 1049/95 vznika vecné bremeno k parc.¢.1236/1,spocivajuce v prave vlastnika parc.¢.1236/5
zriadit,uzivat,opravovat, udrziavat’ elektricku pripojku a pripojku vody s vodomernou Sachtou,
prechadzajucich a zriadenych na parc.¢.1236/1-108/99.V 1527/08- 215/08, V 1978/08- 280/08

Pod Z 1725/13 je zriadené vecné bremeno podla § 22 a nasl.Zakona €.79/1957 Zb. o vyrobe , rozvode a
spotrebe elektriny (elektrizacny zakon) v spojeni s § 96 ods. 4 zakona ¢&. 251/2012 Z.z. o energetike a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v prospech spolognosti Zapadoslovenska distribuéna a.s.,ICO 36 361
518, so sidlom ul.Culenova 6, 816 47 Bratislava podla GP &.36 566 497-304/2013 na pozemku
parc.reg.,,C,,C. 1236/1 , tykajuce sa elektroenergetického zariadenia - 1x22 kV VN linka €.239 na trase Rz
Partizanske - BoSany - 272/13,

Pod V 212/19 vznika zalozné pravo zriadené Zmluvou €. 11110067N1 o zriadeni zalozného prava k nehn.
parc.¢.1235-s.C. 190 (sklad), parc.¢. 1236/1 v prospech: ROYAL EXPRESS s.r.o. Partizanske, Jesenského
230/7,1CO: 36 817 015-51/19,Z 429/21-56/21

Iné udaje:
5 Vymaz zaloz. prava Z 1914/18 - 316/18, Zmluva o postupeni pohladavky pri V 212/19 Z 429/21-56/21,
Vymaz poznamky (P 131/2020) P 128/2021-280/21, Vymaz poznamky (P 116/2021) P 129/2021-281/21

c/ Udaje o obhliadke zamerani predmetu postidenia:

- miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dra 21.06.2022

- zameranie nehnutefnosti - bez

- fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutefnosti vyhotovena znalcom dia 21.06.2022(len
exteriéru!).

d/ Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
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Technicka dokumentacia nehnutelnosti nebola poskytnuta.Podorysy a rezy nehnutelnosti boli prevzaté zo
znaleckého posudku €.169/2021 vypracovaného Ing.Jozefom Pilatom zo dnia 12.10.2021

Doklady o veku stavby - kolaudaéné rozhodnutie na stavbu "administrativnho-obchodna budova" zo dna
13.09.1996 a udaje prevzaté zo znaleckého posudku ¢.169/2021 vypracovaného Ing.Jozefom Pilatom

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim mala byt vykonana na zaklade objednavky dria 21.06.2022
0 11,00 hod. za U€asti znalca a vlastnika nehnutelnosti. V uvedenu hodinu sa znalec dostavil na miesto, ale
vlastnik nehnutenosti nespristupnil k obhliadke. Znalcovi nebol umoZneny vstup do predmetnych
nehnutelnosti a vykonanie obhliadky, teda pokus o obhliadku nehnutelnosti bol zo strany znalca neuspesny.
Z tohto dovodu bol znalcom vykonany znalecky odhad v stlade s § 12 ods.3 zakona o dobrovolnych
drazbach (vykonanie ohodnotenia z dostupnych zdrojov, ktoré ma drazobnik k dispozicii).

Predmet ohodnotenia bol identifikovany na tvari miesta dia 21.06.2022, znalcom bola vyhotovena
fotodokumentacia skutkového stavu exteriéru objektov. Udaje o nehnutelnostiach potrebné pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty boli znalcom zabezpecené z dostupnych informacii - z pévodného znaleckého posudku
€. 169/2021 vypracovaného Ing.Jozefom Pilatom zo dnia 12.10.2021 Zameranie skutkového stavu
nehnutelnosti nebolo vykonané, diia 21.06.2022 bola prevedena iba fotodokumentacia exteriéru
nehnutenosti.

e/ Porovnanie udajov katastra nehnutel'nosti so zistenym stavom:
Pédorys zakreslenej nehnutelnosti v katastralnej mape suhlasi so skutkovym stavom.
Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom.

f/ Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
- sklad €.s.190 na parc.KN ¢.1235

- vonkajSie upravy

- pozemky parc.¢.1235,1236/1

g/ Vyhodnotenie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

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

2.1.1 Sklad sup.¢.190 na parc.c.1235
POPIS STAVBY

Objekt je situovany v priemyselnej z6ne mesta napojeny na miestne komunikacie a miestnu infrastrukturu.
Hala je jednopodlazny objekt tvoreny jednou halou, ktora je prepojena s administrativnou ¢astou. Pristup je
z jestvujucej komunikacie.

Stavba sup.€.190 na parc.¢.1235 je evidovana ako sklad,v Case ohodnotenia pradepodobne nevyuzivana.Z
predloZzeného znaleckého posudku vyplyva,ze pévodna €ast stavby bola dana do uzivania v roku 1969 ako
sklad stavebného materialu.K tejto skladovej €ast ibola v roku 1996 pristavana podla stavebného povolenia
administrativno-obchodné €ast.Vzhladom k znepristupneniu boli technické udaje prevzaté z predloZzeného
znaleckého posudku.

Zaklady su betonové patky a zakladové pasy,zvislé konstrukcie ocelové stipy s vypliou z pérobeténovych
tvarnic hr.250 mm,z nadvoria izolacia s AZC vinovkami,zastreSenie ocelovymi priehradovymi vaznikmi
sedlového tvaru,krytina vinitého plechu,vnutorné omietky murovanych konstrukcii vapenné hladké,vonkajsie
omietky vapennocementové hladké,klampiarske konstrukcie neprevedené,schody ocelové,dvere
plechové,okna drevené zdvojené,podlahy hrubé betdnové,hala je nevykurovana,elektroinstalacia svetelna a
motoricka,bleskozvod,zabezpetovacie zariadenie.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 811 63 haly pre skladovanie priemyselnych tovarov
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m’]
0z 15,3*33,69*0,2 103,09
Ov 15,3*33,69%6,5 335047
(0] 15,3*33,69%(8,2-6,5)/2 438,14
Obstavany priestor stavby celkom | 3 891,70

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU=1301/30,1260 = 43,19 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypoiet ZP | zP[m’] |Repr.| Vypoiet vysky (h) | [m]
Nadzemné 1 15,3*33,69 515,46 Repr. 6,5 6,5
Priemerna zastavana plocha: (515,46) /1 =515,46 m*

Priemerna vyska podlazi: (515,46 *6,5) / (515,46) = 6,50 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kz» =092 + (24 / 515,46) = 0,9666
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZzi objektu: kyr = 0,40 + (3,60 / 6,5) =0,9538
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ce;g&;i(;l)i-el Koef. stand. ks; Uprz::;z-al*pli):ielu Cflz?i;);:):r?;; l
' ' ' stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 12,00 1,00 12,00 15,11
2 Zvislé konstrukcie 29,00 0,90 26,10 32,86
3 Stropy 9,00 0,30 2,70 3,40
4 ZastreSenie bez krytiny 11,00 0,90 9,90 12,47
5 Krytina strechy 3,00 0,90 2,70 3,40
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,00 0,00 0,00
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 0,80 4,80 6,05
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 1,89
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 1,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,50 1,00 1,26
12 Vrata 2,00 1,00 2,00 2,52
13 Okna 4,00 0,80 3,20 4,03
14 Povrchy podlah 5,00 1,00 5,00 6,30
15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroins$talacia 5,00 1,00 5,00 6,30
17 Bleskozvod 1,00 0,50 0,50 0,63
18 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
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23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 0,00 0,00 0,00

24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,78
Spolu 100,00 | 79,40 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =79,40 /100 =0,7940

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kmw =1,02

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *Kkey * ky * kzp * kvp * ke *kn  [€/m7]

VH = 43,19 €/m* * 3,043 * 0,7940 * 0,9666 * 0,9538 * 1,075 * 1,02
VH = 105,4917 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Sklad siip.£.190 na 1969 53 17 70 75,71 24,29
parc.¢.1235

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 105,4917 €/m®*3891,70 m® 410 542,05
Technicka hodnota 24,29 % z 410 542,05 € 99 720,66

2.1.2 Sklad sup.€¢.190 - administrativna cast
POPIS STAVBY

Objekt je situovany v priemyselnej z6ne mesta napojeny na miestne komunikacie a miestnu
infrastruktdru.Administrativna a obchodna &ast ktora je su€astou skladu je dvojpodlazny objekt prepojeny
so skladom. Pristup je z jestvujicej komunikacie.

Stavba sup.€.190 na parc.¢.1235 je evidovana ako sklad,v Case ohodnotenia pradepodobne nevyuzivana.Z
predlozeného znaleckého posudku vyplyva,ze pévodna €ast stavby bola dana do uzivania v roku 1969 ako
sklad stavebného materialu.K tejto skladovej €ast bola v roku 1996 pristavana podla stavebného povolenia
administrativno-obchodna €ast.Vzhladom k znepristupneniu boli technické udaje prevzaté z predloZzeného
znaleckého posudku.

Zaklady su beténové pasy,zvislé konstrukcie ocelové stipy s vyplfiou z pérobeténovych tvarnic hr.250
mm,stropy su monolitické hr.18 cm,zastreSenie z ocelovych priehradovych vaznikov,krytina z vinitého
plechu,vnutorné omietky murovanych konstrukcii vapenné hladké,vonkajsie omietky vapennocementové
hladké,klampiarske konstrukcie neprevedené,schody s povrchom z keramickej dlazb,dvere hladké pIné,okna
drevené zdvojené,podlahy keramcké dlazby,elektroinStalacia svetelna a motoricka,vnutorné rozvody
vodovodu,ohrev TUV v zasobnikovom ohrievaéi,hygienické zariadenia s typovym vybavenim,vnatorna
kanalizacia,bleskozvod,zabezpelovacie zariadenie.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m’]
Zaklady
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0z 15,3*11,55%0,2 35,34

Spodna stavba

Vrchna stavba

Ov 15,3*11,55%6,4 1130,98
0,00

ZastreSenie

Ot 15,3*11,55%(8,2-6,4)/2 159,04

Obstavany priestor stavby celkom | 1 325,36

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU=2802 /30,1260 = 93,01 €/m?

Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP [m?] | Repr. | Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1 15,3*11,55 176,72 Repr. 3,0 3
Nadzemné 2 15,3*11,55 176,72 Repr. 2,8 2,8
Priemerna zastavana plocha: (176,72 + 176,72) / 2=176,72 m*

Priemerna vyska podlazi: (176,72*3 +176,72*2,8) / (176,72 + 176,72) = 2,90 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 176,72) = 1,0558
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kv =0,30 + (2,10 / 2,9) =1,0241
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cisto Nézov Cenord podiel | oes rang, s, | GPravepocten| “ogioic,
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 9,69
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 20,56
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 10,90
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 8,47
5 Krytina strechy 2,00 0,90 1,80 2,18
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,00 0,00 0,00
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,90 6,30 7,63
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,80 2,40 2,91
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,50 1,00 1,21
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,50 1,50 1,82
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,80 4,00 4,84
14 Povrchy podlah 3,00 0,90 2,70 3,27
15 Vykurovanie 4,00 0,80 3,20 3,87
16 Elektroins$talacia 6,00 0,80 4,80 5,81
17 Bleskozvod 1,00 0,80 0,80 0,97
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,80 2,40 2,91
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,80 2,40 2,91
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,42
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
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23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,90 2,70 3,27

24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 0,60 3,60 4,36
Spolu 100,00 | 82,60 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =82,60 /100 =0,8260

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kmw =1,02

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *Kkey * ky * kzp * kvp * ke *kn  [€/m7]

VH =93,01 €/m® * 3,043 *0,8260 * 1,0558 * 1,0241 * 0,939 * 1,02

VH =242,1037 €/m®
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Sklad sip.&.190 - 1996 26 44 70 37,14 62,86
administrativna cast
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 242,1037 €/m®* 1325,36 m® 320 874,56
Technicka hodnota 62,86 % z 320 874,56 € 201 701,75

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vodovodna pripojka

Jedna sa o napojenie objektu na verejny vodovod.Pripojka do vodomernej Sachty bola vybudovana v roku

1996.0d vodomernej Sachty je objekt napojeny na jestvujuci vodovod.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 39,6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | 0[%]
Vodovodna pripojka 1996 26 24 50 52,00

| TS [%]
48,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 39,6 bm * 42,49 €/bm * 3,043 * 1,02 5222,57
Technicka hodnota 48,00 % z 5 222,57 € 2506,83

2.2.2 Vodomerna sachta

Betdnova vodomerna Sachta s ocefovym poklopom na parc.¢.1236/1, dana do uzivania v roku 1996,
obsahuje vodomernu zostavu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,4*1,2*%1,2 = 2,02 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [roK] | T [roK] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodomerna Sachta 1996 26 34 60 43,33 56,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,02 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 3,043 * 1,02 1594,22
Technicka hodnota 56,67 %z 1594,22 € 903,44

2.2.3 Kanaliza¢na pripojka DN 110

Kanaliza¢na pripojka odvadza odpadové vody z administrativnej Casti do Zumpy.Vybudovana bola v roku
1996.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
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Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [roK] | T [roK] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka DN

110 1996 26 34 60 43,33 56,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,5bm *17,59 €/bm * 3,043 * 1,02 191,09
Technicka hodnota 56,67 % z 191,09 € 108,29
2.2.4 Zumpa

Betdnova zumpa s ocelovym poklopom na parc.¢.1236/1 zachytava odpadové vody z objektu.Do uzivania
bola dana v roku 1996.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,7*%5,5%2,8 = 41,58 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [roK] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Zumpa 1996 26 54 80 32,50 67,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 41,58 m* OP * 107,88 €/m3 OP * 3,043 * 1,02 13922,83
Technicka hodnota 67,50 %z 13 922,83 € 9397,91
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2.2.5 Kanalizacna pripojka DN 200

Jedna sa o beténovu dazdovu pripojku DN 200 do verejnej kanalizacie, ktora bola dana do uzivania v roku
1985.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie beténové
Polozka: 2.2.a) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 2140/30,1260 = 71,03 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 35,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [roK] | T [roK] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Kanaliza¢na pripojka DN

200 1985 37 23 60 61,67 38,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 35,5bm * 71,03 €/bm * 3,043 * 1,02 7 826,58
Technicka hodnota 38,33 %z 7 826,58 € 2 999,93

2.2.6 Elektro pripojka

Jedna sa o0 zemnu pripojku,ktora bola vybudovana v roku 1996.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.K) kablova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 22,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,02



Znalec: Ing. Hurtisova Jana Cislo posudku: 199/2022

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [roK] | T [roK] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
Elektro pripojka 1996 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 22bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,043 * 1,02 1087,78
Technicka hodnota 48,00 % z 1 087,78 € 522,13

2.2.7 Vonkajsie osvetlenie

Jedna sa o kablovy rozvod pre vonkajSie osvetlenie nadvoria na parc.¢.1236/1.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.6. Vonkajsie osvetlenie

PoloZka: 7.6.a) kdblova pripojka zemna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 293/30,1260 =9,73 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 112 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%I
Vonkajsie osvetlenie 1971 51 9 60 85,00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 112 bm *9,73 €/bm * 3,043 * 1,02 3382,46
Technicka hodnota 15,00 % z 3 382,46 € 507,37

2.2.8 Vonkajsie osvetlenie - svietidla

Jena sa o stoziarové svietidla na nadvori parc.€.1236/1.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
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Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.6. Vonkajsie osvetlenie

Polozka: 7.6.h) svietidlo parkové stoziarové

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 8305/30,1260 = 275,68 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 3Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [roK] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
VonkajSie osvetlenie -

s 1971 51 9 60 85,00 15,00
svietidla

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3Ks * 275,68 €/Ks * 3,043 * 1,02 2567,02
Technicka hodnota 15,00 %z 2 567,02 € 385,05
2.2.9 Spevnené plochy

Spevnena plocha na parc.¢.1236/1 je zhotovena asfaltového beténu hr.40 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym
Polozka: 8.6.c) Asfaltovy betén hr. 40 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 395/30,1260 = 13,11 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 1315,0 m* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,043
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kw =1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [roK] | T [roK] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy 1985 37 3 40 92,50 7,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1315m?*ZP * 13,11 €/m2 ZP * 3,043 * 1,02 53 509,46
Technicka hodnota 7,50 % z 53 509,46 € 4013,21

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V}’lchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Sklad stp.€.190 na parc.¢.1235 410 542,05 99 720,66
Sklad sup.¢.190 - administrativna ¢ast 320 874,56 201 701,75
Vodovodna pripojka 5222,57 2506,83
Vodomerna Sachta 1594,22 903,44
Kanaliza¢na pripojka DN 110 191,09 108,29
Zumpa 13922,83 939791
Kanaliza¢na pripojka DN 200 7 826,58 2999,93
Elektro pripojka 1087,78 522,13
Vonkajsie osvetlenie 3382,46 507,37
Vonkajsie osvetlenie - svietidla 2567,02 385,05
Spevnené plochy 53 509,46 4013,21
Celkom: | 820 720,62 322 766,57

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnosti sa nachadzaju v k.u.Velké Bielice,okres Partizanske,situované su v priemyselnej ¢asti v
dotyku s obchodnym centrom a samospravnymi organmi mesta.V meste je komplexna siet’ obchodov a
sluzieb,samospravne a Statne organy.Vzdialenost do centra sidelného utvaru osobnou dopravou do 10
min.V meste sa nachadzaju materské,zakladné a stredné Skoly.Nezamestnanost sa pohybuje dlhodobo do
5%.Uzemie je rovinaté,zakladanie stavieb je bez mimoriadnych vplyvov.Poloha nehnutelnosti je vyhodna pre
vyuzitie sustredenia vyrobnych kapacit,skladovych a administrativnych priestorov. V okoli nie je vyskyt
rizikovych skupin obyvatelstva.

Nehnutelnosti maju moznost napojenia na rozvod elektrickej energie,verejny vodovod,rozvodnu siet plynu a
odkanalizovanie do verejnej kanalizaCnej siete.Pristup je po miestnej asfaltovej komunikacii napojenej na
hlavny dopravny tah.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnosti neboli v ase ohodnotenia vyuzivané.Svojim dispozi¢nym rieSenim,velkostou podlahovej a
zastavanej plochy su nehnutelnosti vhodné pre akékolvek vyuZitie - sklady,kancelarske priestory,vyrobné
priestory a pod.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pod V 212/19 vznika zalozné pravo zriadené Zmluvou &. 11110067N1 o zriadeni zalozného prava k nehn.
parc.¢.1235-s.€. 190 (sklad), parc.¢. 1236/1 v prospech: ROYAL EXPRESS s.r.o. Partizanske, Jesenského

230/7,1CO: 36 817 015-51/19,Z 429/21-56/21
Iné rizika neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
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Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou polohovej diferenciacie s pouzitim metddy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podla Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb.Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je zvoleny na urovni 0,4 ktora zodpoveda priemernému
pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty budov v meste Partizanske.Zdévodnenie jednotlivych faktorov a ich
hodnotenie je uvedené v nasledujucej tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda 111 trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer L. a III. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,220
V. trieda [I1. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdbévodnenie ‘ Trieda Kepr ‘ Vaha ‘ Vysle:iok
Vi Kepi*vi
Trh s nehnutel'nostami
II1. 0,400 13 5,20

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 IV. 0,220 30 6,60
Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL. 0,800 8 6,40
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti I 0,400 7 2,80

I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a
bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 I1. 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 o . . S . IL 0,800 10 8,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 1,200 6 7,20
mala hustota obyvatel'stva

Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,400 5 2,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L. 1,200 6 7,20

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,400 7 2,80
zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 L 0,800 7 5,60

Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiira)
13 okresny urad, banka, sud, daniovy urad, stredna $kola, IL. 0,800 10 8,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 II. 0,400 8 3,20

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
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Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby 1L 0,400 9 3,60
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. 1L 0,400 8 3,20
bez zmeny
MozZnosti d'al$ieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d'al§iu vystavbu az trojndsobok sti¢asnej Iv. 0,220 7 1,54
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 III. 0,400 4 1,60
bezny prenajom nehnutelnosti

Nazor znalca
19 i i 1L 0,400 20 8,00
priemernd nehnutel'nost

Spolu | 180 96,14

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 96,14/ 180 0,534
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 322 766,57 € * 0,534 172 357,35 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota stavieb je vypoc€itana kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov,po&as ¢asovo
obmedzeného obdobia 20 rokov,s naslednym predajom.

Odcerpatelny zdroj je ro€ny disponibilny vynos z vyuzivania nehnutelnosti formou prenajmu.Vypodcita sa ako
rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuzivanie nehnutelnosti.

Hruby vynos je pocitany na 100% prenajmu objektu,znizeny o odhad predpokladanych strat z vynosu.
Ohodnocovana nehnutelnost neola v éase ohodnotenia vyuZivana na prenajom.Urokova miera dosadena do
vypoctu zohladnuje diskontnu sadzbu narodnej banky 0,5%,mieru rizika pre dany typ stavby 5% a zatazenie
dane z prijmu 1,23%.

Naklady:do prevadzkovych nakladov vyplyvajacich z viastnictva nehnutelnosti st zapoditané - dari z
nehnutelnosti,naklady na poistenie nehnutefnosti,naklady spojené s udrzbou vo vyske 1% z vychodiskovej
hodnoty, a spravou 1,5% z hrubého vynosu.Odhad ro¢nej straty na ngjomnom vo vyske 5% z hrubého
vynosu a nevyuzity najom pozemkov vo vyske 5% z hrubého vynosu.

Hruby vynos
Nézov Vypotet MJ PocetM] | MJ Najomné Najomné spolu
yp [€/M] /rok] [€/rok]
Administrativa 353,44/1,2 294,53 m? 40,00 11 781,20
sklad 515,46/1,2 429,55 m? 25,00 10 738,75
Hruby vynos spolu: | | | | | 22 519,95
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov Vypocet | Spolu [€/roK]

Podiel pozemku na vynose 5%z 22 519,95 1126,00

Hruby vynos stavby: 22 519,95 - 1126,00 = 21 393,95 €/rok
Naklady
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Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]

Prevadzkové naklady
poistenie 400 400,00
dan z nehnutel'nosti 2000 2 000,00
Néklady na udrzbu | |
bezna udrzba 1,00 %z 820 720,62 8207,21
Spravne naklady | |
spravne 1,50 %z 21 393,95 32091
Naklady spolu: | | 10 928,12
Odhad straty

Nazov | Vypocet | Spolu [€/roK]
Odhad straty 5%z 21 393,95 1 069,70
Disponibilny vynos

Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
21 393,95 10928,12 1 069,70 9 396,13

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i= 0,50 %/rok

Miera rizika: r=5,00 %/rok

ZataZenie damnou z prijmu: d=1,23 %/rok

Urokova miera: u=0,50+5,00+1,23=6,73 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=6,73/100=0,0673

Likvida¢na hodnota

Nazov | Vypocet | Spolu [€]
VSH met6dou poloh.difer. 172 357,35
Likvidacné naklady: | |
prevod nehnutel'nosti 2,50%z172 357,35 € 430893
Likvidaéna hodnota: | | 168 048,42

Vynosova hodnota
HV =101 666,30 + 45 677,70 = 147 344,00 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE]J A VYNOSOVE] HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 322 766,57 €

Vynosova hodnota (HV): 147 344,00 €
Urcenie vah podl'a W.Naegeliho:

Rozdiel:

Vaha technickej hodnoty: b=1

Vaha vynosovej hodnoty: a=5
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VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

=176 581,10 €

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Meto6da polohovej diferenciacie 172 357,35
Kombinovani metdda 176 581,10

VSeobecna hodnota stavieb bola vypoc&itana metdédou polohovej diferenciacie a kombinovanou
metddou.Vysledné hodnoty vypocitané obidvomi metédami su porovnatelné a vzajomne potvrdzuju
objektivnost stanovenej vSeobecnej hodnoty stavieb.Ako vhodna metdéda pre stanovenie vdeobecnej
hodnoty bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie ktora objektivnejSie vystihuje véeobecnu hodnotu
predmetnej stavby v danom mieste k datumu ohodnotenia pri jej predaji v beznom obchodnom styku.Dévod
je ten ,ze ku konkrétnej nehnutelnosti neboli poskytnuté zZiadne informacie potrebné k vynosovej
metdde(vyska poistného,ro¢na dan,vyska prenajmov,ak boli nehnutelnosti alebo ich ¢asti prenajimané,a
pod.)Vzhladom k tejto skutonosti boli pouzité informacie z inych zdrojov,ktoré nemusia kopirovat
ohodnocovanu nehnutelnost

VSH stavieb = 172 357,35 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky
POPIS

Jedna sa o pozemky v zastavanom uzemi okresného mesta Partizanske,Cast’ Veké Bielice,v lokalite
zastavby priemyselnych a administrativnych stavieb.Pozemky sa nachadzaju v okrajovej Casti mesta s
pristupom z hlavného dopravného tahu po miestnej asfaltovej komunikacii.Centrum mesta sa nachadza do
10 min.cesty.Pozemky maji moznost napojenia na rozvody elektriny,na verejny vodovod,rozvodnu siet
plynu,odkanalizovanie do verejnej kanaliza¢nej siete.

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku VH pozemku bola stanovena v zmysle Vyhlasky 213/2017 Z.z. -
Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je zohladnena poloha danej nehnutelnosti,jej vyuzitie,napojenie na
inZinierske siete,doprava,druh pozemku.Koeficientom povysSujucich faktorov je zohladnena realna cena
pozemku v danom Case a mieste,v ktorej je nehnutelnost situovana.

Parcela Druh pozemku p Spolu 2 Spoluvla.stmcky Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
1235 zastavana plocha a nadvorie 690,00 1/1 690,00
1236/1 zastavana plocha a nadvorie 1821,00 1/1 1821,00
Spolu 2 511,00
vymera
Obec: Partizanske
Vychodiskova hodnota: VHuwy = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000 1,00
koeficient v§eobecnej obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
situacie obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i

mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
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turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuzitim, 095
koeficient intenzity vyuzitia - pol'nohospodarske budovy a sklady bez vyuZitia ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kk 4. vyrobné izemia s prevahou pléch pre priemyselnut vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuZitia Uzemia vybavenie
ki . . , Y , Lo . . -
koeficient technickej 4.. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povysujticich 3. [])?Zerr.lk}f s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2.20
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,00*0,95*1,00 * 1,00 * 1,40 * 2,20 * 1,00 2,9260
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHy = VHu * kpp = 9,96 €/m? * 2,9260 29,14 €/m?*

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1235 690,00 m** 29,14 €/m**1/1 20 106,60
parcela ¢ 1236/1 1821,00 m**29,14 €/m**1/1 53 063,94
Spolu | | 73 170,54
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty - sklad supisné ¢islo 190 na parc.¢.1235 s
prisluSenstvom a pozemky parc.€.1235,1236/1 podla LV €.971 kat. uzemie Velké Bielice,obec
Partizanske,okr.Partizanske

VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni videobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu
21.06.2022,ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,pri poctivom predaji,ked
kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,ze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Sklad sup.¢.190 na parc.¢.1235 53 250,83
Sklad sup.¢.190 - administrativna cast 107 708,74
Vodovodna pripojka 1338,65
Vodomerna Sachta 482,44
Kanaliza¢na pripojka DN 110 57,83
Zumpa 5018,48
Kanaliza¢na pripojka DN 200 1601,96
Elektro pripojka 278,82
Vonkajsie osvetlenie 270,94
Vonkajsie osvetlenie - svietidla 205,62
Spevnené plochy 2 143,05
PozemKky
Pozemky - parc. & 1235 (690 m?) 20 106,60
Pozemky - parc. ¢. 1236/1 (1 821 m?) 53 063,94
VSeobecna hodnota celkom 245 527,89
Vseobecna hodnota zaokruhlene 246 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestostyridsatsesttisic Eur

V Prievidza, diia 01.08.2022

Ing. Hurtisova Jana
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[V. PRILOHY

- vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia nehnutefnosti a obhliadka nehnutelnosti zo dia
06.05.2022

- vypis z katastra nehnutelnostilist vlastnictva €.971 k.u.Velké Bielice,vytvoreny cez katastralny
portal zo diha 31.07.2022

- kopia katastralnej mapy na parc.¢.1235,1236/1,k.u.Velké Bielice vytvorena cez katastralny portal
zo dna 31.07.2022

- kolaudac¢né rozhodnutie na stavbu "administrativno-obchodna budova" zo diia 13.09.1996

- znalecky posudok ¢.169/2021 vypracovany Ing.Jozefom Pilatom (p&dorysy a rezy budov) zo dna
12.10.2021

- projektova dokumentacia
- fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod €. 17 257/06-51 zo dria 20. decembra 2006
pre odbor: 370000 - Stavebnictvo a odvetvie: 370900 - Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo
znalca: 914 114

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym &islom 199/2022 znaleckého dennika ¢. 1/2022

Za znalecky Ukon a vzniknuté naklady ucétujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu
€.199/2022

Zaroven vyhlasujem,Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing.HurtiSova Jana
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