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Znalec: Ing. Eduard Racz &islo posudku: 35 / 2023

l. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania

« stanovit véeobecnu hodnotu (VSH) nehnutelnosti — domu sluzieb s. €. 112 na p. €. 3/3 a pozemku p. €. 3/3, K. U.
Dolny Pial — Hlavna 34, Dolny Pial, okres Levice,
« &islo objednavky — OBJ/100/23 z/zo 27.3.2023.

2. Uéel znaleckého posudku

* prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebno-technického stavu)
+ 28.3.2023 - datum obhliadky.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje

*17.4.2023 — datum podania posudku.

5. Podklady na vypracovanie posudku

5.1 podklady dodané zadavatefom

» objednavka na vypracovanie znaleckého posudku vo veci stanovenia VSH nehnutelnosti, vystavena obcou Dolny
Pial, &. OBJ/100/23 z/zo 27.3.2023,

« neliplna projektova dokumentacia (PD) na stavbu "Dom sluzieb”, vypracovana Okresnym stavebnym podnikom
Levice v roku 1974,

e sprava o revizii elektrického zariadenia, vypracovana reviznym technikom Janom Liskom, z/zo 11.9.1981,

* sprava o revizii bleskozvodu, vypracovana reviznym technikom Janom Liskom, z/z0 11.9.1981,

5.2 podklady ziskané znalcom

« vypis z listu vlastnictva (LV) ¢. 1, k. 4. Dolny Pial, vytla¢eny z informagného systemu katastra nehnutelnosti (KN)
Uradu geodézie, kartografie a katastra SR z/z0 27.3.2023,

» kopia katastralnej mapy, M = 1 : 1000, k. 4. Dolny Pial, vytlatena z informaéného systému KN Uradu geodézie,
kartografie a katastra SR z/zo 27.3.2023,

« zakreslenie zamerania skutkového stavu stavebnych objektov pri obhliadke,

= fotodokumentacia z/zo 28.3.2023,

- zistovanie existencie stavebnej dokumentacie na Statnom archive v Leviciach.

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira

« vyhlaska & 492/2004 Z. z. o stanoveni VSH v zneni neskorsich predpisov,

» zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov,

s yyhiagka €. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov,

+ zakon ¢. 162/1995 Z. z. o KN a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov,
« vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o KN a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov,

« zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov,
« STN 73 4055 Vypoéet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov, zo dita 30.6.1962,

« vyhlaska ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy,

« yyhlaska €. 323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb,

*Vyparina, M., Vyparina, M., Kozlikova, M., Hurajt, L.: Metodika vypoctu VSH nehnutelnosti a stavieb, EDIS — vyda-
vatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3,

« llavsky, M., Ni¢, M., Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, MiPress — Miloslav llavsky, Bratislava, 2012, ISBN
978-80-971021-0-4,

- Bradag, A.: Teodria ocefovania nehnutefnosti, CERM, s. r. 0., Brno, 1998, ISBN 80-7204-082-0,
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Znalec: Ing. Eduard Racz cislo posudku: 35 / 2023

« Vyparina, M., Tomko, M., Toth, S.: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS — vydavatelstvo ZU,
Zilina, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0.

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouZitych postupov
7.1 definicie pojmov

» VSH — je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepo-
dobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujtci aj predavajici budu konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; vysledkom stanovenia je VSH na Urovni s dariou z pridanej hod-
noty,

« objektivizacia — znalecké stanovenie VSH majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a
iné Specifické faktory,

* vychodiskova hodnota (VVH) stavieb — je znalecky odhad hodnoty, za ktorl by bolo moZno hodnotent stavbu nado-
budnut formou vystavby v ase chodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty; vypocet VH sa vykonal na baze
rozpoctovych ukazovatelov ur€enych podrla verejne publikovanych katalégov uréenych ministerstvom, podla publi-
kacie "Metodika vypoctu VSH nehnutelnosti a stavieb", vydanej Zilinskou univerzitou v roku 2001: koeficient vyjad-
rujuci vyvoj cien keu bol uvazovany 3,412 (4. Stvrtrok 2022), koeficient vyjadrujlci tzemny vplyv km bol uvazovany
0,95,

* rozpoctovy ukazovatel — rozumie sa hodnota zakladnych rozpoétovych nakladov na mernu jednotku porovnatel-
ného objekiu z katalogov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpoétového
ukazovatela na mernd jednotku hodnoteného objektu podia katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych minis-
terstvom,

* technicka hodnota (TH) — je znalecky odhad VH stavby znizeny o hodnotu zodpovedajlcu vyske opotrebovania,

* vynosova hodnota — je znalecky odhad stG¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti
formou prengjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou,

* technicky stav — je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby, stanoveny odpocitanim opotrebovania stavby
od 100 %,

* opotrebovanie stavby — zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej
zivotnosti, spésobu uZivania stavby, Udrzby stavby a pod.,

« vek stavby — vypodita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom nadobudlo
pravoplatnost kolaudaéné rozhodnutie; v pripadoch, ked doslo k uzivaniu stavby skér, vypocita sa vek tak, Ze od
roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatelne stavba zacala uzivat,

» zakladna Zivotnost stavby — rozumie sa predpokladana Zivotnost daného typu stavieb s ohlfadom na ich kon-
struk¢no-materialove riesenie a zatriedenie do klasifikacie,

« zivotnost stavby — rozumie sa celkova predpokladana zivotnost stavby pri beznej lidrzbe od jej vzniku az do Upiného
zaniku,

+ zastavana plocha podlaZzia — rozumie sa plocha pédorysného rezu v Urovni horného okraja podlahy tohto podlazia,
ohrani¢ena vonkajsim okrajom obvodovych konstrukcii tohto podlazia vratane omietok.; u objektov poloodkrytych,
resp. ich Casti, je zastavana plocha ohrani¢ena vonkaj$im obvodom obalovej ¢iary vonkajsieho okraja zvislych kon-
trukcii; do zastavanej plochy sa zapocitavajll i plochy lodzii a arkierov; pri zastreSenych stavbach alebo ich ¢astiach
bez zvislych konstrukeii je zastavana plocha vymedzena vodorovnym priemetom stresSnej konsirukcie do vodorovnej
roviny; do zastavanej plochy sa zapocitava aj plocha, v ktorej nie je strop nizsieho podlaZia (napr. schodisko, haly,
dvorany a pod.); zapocitava sa i priestor arkad, prejazdov a pod., ktoré su sti¢astou nosnych konstrukeii stavby; ak
nie su stcastou nosnych konstrukcii, ohodnotia sa samostatne a nezapocitavaju sa do zastavanej plochy; v pripa-
doch ked nie je mozné zistit' skutoénu zastavanu plochu podlazia (napr. podzemné podlaZia, podkrovia) sa zastava-
nou plochou podlazia rozumie podiahova plocha vsetkych priestorov podlazia, upravena koeficientom 1,20,

* podlahova plocha — do podlahovej plochy sa zapotitava celé plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je svetla
vySka mensia ako 1,30 m; do plochy miestnosti sa zapoéitava plocha arkierov a vyklenkov, ak st su¢asne najmengj
1,20 m siroke, 0,30 m hiboke a 2,00 m vysoke od podlahy; dalej sa zapocitava plocha zabrata vykurovacimi telesami,
instalacnymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou; nezapocitava sa
v8ak plocha okennych a dverovych ustupkov a plocha zabrata zabudovanym nabytkom podla STN 73 4305,

7.2 definicie pouzitych postupov
7.2.1 stanovenie VH a TH stavieb

» na stanovenie VH su pouzité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike vypoétu VSH nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3), koeficient cenovej Urovne je podia poslednych znamych &tatistickych Udajov vydanych SU
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‘

SR platnych pre 4. Stvrtrok 2022,

+ pri stanoveni TH je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metodou, o
- opotrebenie stavby zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej zi-
votnosti, spoésobu uZivania stavby, udrzby stavby a pod., ! . '

. linearna metoda sa pouziva, ak je stavba v povodnom stave, na stavbe neboli vykonf—_mé vyznamne stavebne
upravy, rozsiahla rekonstrukcia alebo modernizacia; pri vypocte opotrebenia Imeérnoq metddou sa vychadza Z pred-
pokladu, Ze opotrebenie stavby ako celku rastie priamo Umerne s ¢asom; opotrebenie nadstavieb, pristavieb a sa-
mostatne chodnocovanych ¢asti stavby sa pri linearnej metdde vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym
spésobom, ale ukonéenie predpokladanej Zzivotnosti sa uréi vzdy pre celu stavbu k rovnakému roku,

- analyticka metdda sa pouziva, ak je ohodnocovana stavba pred alebo po oprave, ktora je vykonavana mimo beznej
udrzby stavby, ak je ohodnocovana stavba vo velmi dobrom alebo zlom technickom stave, alebo, ak vypocet opo-
trebenia linearnou metédou nezodpoveda skutognosti; opotrebenie pristavieb a nadstavieb sa nezohladiuje samo-
statne, stav prvkov pristavby alebo nadstavby sa zohladni pri hodnoteni stavu daného prvku na stavbe ako celku,

* predpokladana zakladna zivotnost pre rézne typy stavieb sa uvadza v odbornegj literattre, resp. sa vypocita "kubic-
kou metédou" podla okamzitého stavu prvkov dihodobej Zivotnosti — zakladov, zvislych nosnych konstrukcii, stropov,
schodiska a stresnej konstrukcie,

7.2.2 stanovenie VSH stavieb

- na stanovenie VSH stavieb sa v znaleckej praxi pouzivaju metody:

— porovnavacia metdda — pre pouzitie porovnavacej metody je na porovnanie potrebny subor aspofi troch nehnutel-
nosti a stavieb; podklady na porovnanie — doklady o prevodoch alebo prechodoch nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii; porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu; hlavné
faktory porovnavania — ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.), polohové (miesto, loka-
lita, atraktivita a pod.), a konétrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podétandard, prislusenstvo a pod.),

— kombinovana metoda — kombinovana metdda sa pouziva u nehnutelnosti prinasajucich vynos z vyuzivania nehnu-
telnosti formou prenajmu; pri kombinovanej metéde sa vychadza z vahového priemeru TH stavieb a vynosove] hod-
noty stavieb, TH stavieb sa vypo&ita z VH vypocitanej na baze rozpoétovych ukazovatelov znizenej o hodnotu vy-
Jadrujucu opotrebenie stavby, vynosova hodnota sa vypocita kapitalizaciou budtcich odéerpatelnych zdrojov podas
Casovo neobmedzeneho obdobia alebo kapitalizaciou budlcich od¢erpatelnych zdrojov ¢asovo obmedzeného ob-
dobia s naslednym predajom,

— metoda polohovej diferenciacie — pri metode polohovej diferenciacie sa vychadza z upravy TH stavieb koeficientom
polohovej diferenciacie, vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajlcich na VSH v mieste a ¢ase,

7.2.3 stanovenie VSH pozemkov

* na stanovenie VSH pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:

— porovnavacia metoda - pre pouzitie porovnavacej metody je na porovnanie potrebny stbor aspof troch pozemkov;
podklady na porovnanie — doklady o prevodoch alebo prechodoch nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kan-
celarii; porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku; hlavné faktory porovnavania — ekonomické (napriklad datum prevodu,
forma prevodu, spdsob platby a pod.), polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.) a fyzické (na-
priklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych
pozemkoch a pod.),

— vynosova metdda — vynosova metdda sa pouZiva u pozemkov schopnych dosahovat vynos; vynosova hodnota sa
vypocita kapitalizaciou budlcich od¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo necbmedzeného obdobia,

— metdda polohovej diferenciacie — VSH pozemkov metédou polohovej diferenciacie sa pri pozemkoch v zastavanom
uzemi obci vypocita ako stgin vymery pozemku a jednotkovej VSH pozemku; jednotkova VSH pozemku sa stanovi
ako sucin jednotkovej VH pozemku stanovenej podla poétu obyvatefov v obci a koeficientu polohovej diferenciacie,
vypocitaneho ako sUcin koeficientu vSeobecnej situacie, koeficientu intenzity vyuzitia, koeficientu dopravnych vzta-
hov, koeficientu obchodnej alebo priemyselnej polohy, koeficientu technickej infrastruktiry pozemku, koeficientu po-
vysujucich faktorov a koeficientu redukujicich faktorov.

8. Osobhitné poziadavky zadavatela

* neboli vznesené Ziadne.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

A) Vyber pouzitej metody

Pri ohodnoteni boli pouzité metodickeé postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlagky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
VSH majetku.

A.1) VSH stavieb

Na stanovenie VSH stavieb sa v znaleckej praxi pouzivajlu metody:

* porovnavacia metoda,

* kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
* metéda polohovej diferenciacie.

A.1.1) Pre pouzitie porovnavacej metédy je na porovnanie potrebny stbor aspon troch nehnutelnosti a stavieb:
podklady na porovnanie — doklady o prevodoch alebo prechodoch nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych kan-
celarii; porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu; hlavné faktory porov-
navania — ekonomicke (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.), polohové (miesto, lokalita, atraktivita
a pod.), a konstrukcné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislu$enstvo a pod.).

Zékladny metodicky postup stanovenia VSH metédou porovnavania je podia vztahu:
VSHs = M . VSHw (€),

kde
M — pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHws — priemerna VSH stavby uréend porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kanceléarii)
musia byt' identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit véetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pri-
buzensky vztah medzi predavajlucim a kupujticim, stav tiesne predavajticeho alebo kupujliceho a pod).

VSH porovnévacou metdédou nebola stanovena vzhiadom na nedostupnost’ podkladov o realizevanych prevodoch
alebo prechodoch vlastnictva porovnatelnych nehnutelnosti na danom mieste a ¢ase, resp. nedostupnost ponuk
porovnatelnych nehnutelnosti v inzerciach realitnych kancelarii k porovnaniu s ohodnocovanou nehnutelnostou.

A.1.2) Kombinovana metoda sa pouziva u nehnutelnosti prinasajlicich vynos z vyuzivania nehnutelnosti formou
prenajmu; pri kombinovanej metéde sa vychadza z vahového priemeru TH stavieb a vynosovej hodnoty stavieb, TH
stavieb sa vypocita z VH vypocitanej na baze rozpoctovych ukazovatelov zniZenej o hodnotu vyjadrujticu opotrebe-
nie stavby, vynosova hodnota sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pogas ¢asovo neobme-
dzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich odéerpatelnych zdrojov ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom.

Na stanovenie VSH kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

. a.HV + b.TH
VSHs = =mememmmmmmmeeeee (€),
a+b

kde

HV - vynosova hodnota stavieb (€),

TH - technicka hodnota stavieb (€),

a —vaha vynosovej hodnoty (=),

b —vaha TH, spravidla rovna 1,00 {-).

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova

list €. 6



Znalec: Ing. Eduard Racz Eislo posudku: 35 / 2023

hodnota stavieb priblizne rovna suétu alebo je vy$sia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

VSH kombinovanou metédou nebola stanovena — predmet ohodnotenia nie je schopny dosah_ovat' primerany vynos
z prenajmu takym sposobom, aby bolo objektivne mozné vykonat kombinaciu TH a vynosove] hodnoty.

A.1.3) Pri metéde polohovej diferenciacie sa vychadza z Upravy TH stavieb koeficientom polohovej diferencidcie,
vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na VSH v mieste a éase.

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHs = TH . keo (€),

kde
TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,

kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a VSH {na Grovni
s DPH).

Na urcenie 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 jednotlive kvalitativne triedy. Pouzité priemerng koeficienty polohove;
diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriede-
nim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu,
platnl pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost’. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na
hodnotu (vahu).

VSH metodou polohovej diferenciacie bola stanovena. TH stavieb bola stanovena z VH na zaklade vytvorengho
rozpoctového ukazovatelu podla publikacie "Metodika vypodtu VSH nehnutelnosti a stavieb" vydanej Zilinskou uni-
verzitou v roku 2001. Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien keu je uvazovany 3,412 (4. &tvrtrok 2022), koeficient vyjadrujuci
uzemny vplyv km je uvaZovany 0,95.

A.2) VSH pozemkov

Na stanovenie VSH pozemkov sa v znaleckej praxi pouzivaju metody:
* porovnavacia metéda,

* vynosova metoda (len pozemky schopné dosahovat vynaos),

* metoda polohovej diferenciacie.

A.2.1) Pre pouzitie porovnavacej metody je na porovnanie potrebny stbor aspon troch pozemkov; podklady na
porovnanie — doklady o prevodoch alebo prechodoch nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii: porov-
nanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku; hlavné faktory porovnavania — ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu,
sposob platby a pod.), polohové {napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.) a fyzické (napriklad infrastruk-
tira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch: kvalita pody a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Zakladny metodicky postup stanovenia VSH metodou porovnavania je podla vztahu:
VSHeoz = M . VSHu, (€),

kde
M — vymera hodnoteného pozemku v m2,
V8Hws — priemerna VSH pozemku uréena porovnavanim na mernl jednotku v €/m2.

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit' véetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pri-
buzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujlceho a pod).

VSH porovnavacou metadou nebola stanovena vzhlfadom na nedostupnost podkladov o realizovanych prevodoch
alebo prechodoch viastnictva porovnateinych pozemkov na danom mieste a &ase, resp. nedostupnost ponuk porov-
natelnych pozemkov v inzerciach realitnych kancelarii k porovnaniu s ochodnocovanymi pozemkami.
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A.2.2) Vynosova metdda sa pouziva u pozemkov schopnych dosahovat vynos; vynosova hodnota sa vypocita
kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu:

0Z
VSHpoz = === (€),
k

kde

OZ - odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch
pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrub&ho vynosu
a nakladov (€/rok),

k  — urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100). Urokova miera zohladiiuje aj
zatazenie danou z prijmu.

VSH vynosovou metodou nebola stanovena — predmet ohodnotenia predstavuje pozemok zastavany stavbou, bez
moznosti dosahovania vynosu z prenajmu.

A.2.3) VSH pozemkov metédou polohovej diferenciacie sa pri pozemkoch v zastavanom uzemi obci vypocita ako
sucin vymery pozemku a jednotkovej VSH pozemku; jednotkova VSH pozemku sa stanovi ako sucin jednotkovej VH
pozemku stanovenej podla po¢tu obyvatelov v obci a koeficientu polohovej diferenciacie, vypoéitaného ako suéin
koeficientu vSeobecnej situacie, koeficientu intenzity vyuzitia, koeficientu dopravnych vztahov, koeficientu obchodnej
alebo priemyselnej polohy, koeficientu technickej infrastruktury pozemku, koeficientu povysujlcich faktorov a koefi-
cientu redukujucich faktorov.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M . (VHwmJ . kep) (€),

kde

M - poc¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHms —VH na 1 m2 pozemku,

keo  — koeficient polohovej diferenciacie,

VSH metddou polohovej diferencidcie bola stanovena — jednotkova VH pozemku v obciach s poétom obyvatelov do
5000 je 3,32 €/m?,

A.3) Stanovenie VH a TH stavieb

Pouzité st rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike vypottu VSH nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-
827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre
4. Stvrtrok 2022,

VH stavieb sa stanovi podla zakladného vztahu:

VH=M.(RU.kcu.kv. kzp . kvp . kx . km ) (€),

kde
VH - vychodiskova hodnota,
M — pocet mernych jednotiek,

RU - rozpoctovy ukazovatel podla pouzitej metediky v cenovej Urovni 4. Stvrtroka 1996,

keu - koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov medzi obdobim 4. $tvrtroka 1996 a 4. tvrt-
roka 2022,

kv — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kze - Koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve — koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby,

ke — koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky,

km — koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv.

Pri stanoveni VH sa poskodenie alebo nedokongenie stavby zohladfuje percentualinym odhadom dokonéenia
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jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby.

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 zodpovedajlica vyske opotrebenia stavby (€),

TS - technicky stav stavby (%).

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

TS=100-0,

kde
O - opotrebenie stavby (%).

B) Vlastnicke a evidenéné udaje

LV ¢. 1, k. 4. Dolny Pial

A: majetkova podstata

pozemky

* p. & 3/3, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie, vymera 301 m?,
stavby

+ dom sluzieb s. €. 112 na p. €. 3/3,

B: vlastnici

+ obec Dolny Pial, spoluvlastnicky podiel 1/1,

C: tarchy

* bez zapisu.

C) Udaje o obhliadke predmetu postidenia

+ datum vykonania obhliadky, zamerania a fotecdokumentacie — 28.3.2023.
D) Technicka dokumentacia — porovnanie stuladu PD a stavebnej dokumentacie so zistenym skuto&nym stavom

+ vystavba budovy bola zrealizovana podla PD bez podstatnych zmien,
+ stavebne povolenie a povolenie na uzivanie nebelo k dispozicii.

E) Udaje KN — porovnanie stladu popisnych a geodetickych tudajov KN so zistenym skutoénym stavom

» v KN je evidovany pozemok p. €. 3/3, druh pozemku zastavana plocha a na-
dvorie, oznaceny spésobom vyuzivania ako pozemok, na ktorom je postavena
nebytova budova oznacena supisnym Cislom a stavba s. €. 112 na p. €. 3/3,
oznatena popisom stavby dom sluzieb a druhom stavby administrativha bu-
dova,

+ Udaje evidovane v KN sa zhoduju so stavom podla miestnej obhliadky:

— geometricky tvar pddorysu budovy evidovanej v stibore geodetickych informa-
cii KN (na kopii katastralnej mapy) sa nezhoduje s tvarom podla skutonosti,
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— v zobrazeni Udajov aplikacie mapového klienta ZBGIS je viditelny nesulad skutocnej polohy budovy s polohou
avidovanou v stbore geodetickych informacii KN (na kopii katastrainej mapy).

F) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia

F.1) pozemky
- p. & 3/3,
F.2) stavby

+ dom sluzieb s. ¢. 112 na p. €. 3/3,
+ vonkajsie upravy - pripojka vody na p. €. 3/1,
— vodomerna sachta na p. €. 3/1,
— pripojka kanalizacie na p. ¢. 3/2,
—zumpana p. €. 3/2,
- pripojka plynu na p. ¢. 3/1,
— pripojka elektriny na p. ¢. 3/1,
— vonkajsie schody na p. ¢. 3/1 a 3/2.

G) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia

* Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE BUDOVY
2.1.1 Dom sluzieb s. & 112 na p. &. 3/3

VSEOBECNY POPIS

Stavba je v KN evidovana ako budova sluzieb s. €. 112 na p. & 3/3, samostatne stojaca, osadena na rovinatom
teréne, murovana, s prie€nym nosnym systémom, nepodpivni¢ena, s tromi nadzemnymi podlaziami (NP) a plochou
strechou, pévodne vyuZivana pre prevadzku obecnych sluzieb (holi¢stvo, kadernictvo, krajcirstvo, opravoviia obuvi,
Cistiaren...), v suéasnosti vyuzivana ako sidlo cbecneho uradu, sobasna sief, miestnosti spoloenstva dochodcov.
sklady... Budova je napocjena na verejny vodovod, rozvody plynu a elektriny, splaskové vody su odvadzané do Zzumpy
Stavebno-technicka dokumentacia:

PD - 1974,

Stavebno-pravna dokumentacia:

nebola k dispozicii — rok zagiatku uzivania 1981 bol uréeny nepriamo podla roku vystavenia reviznych sprav elektriny
a bleskozvodu.

Budova je udrziavana, obhliadkou boli zistené trhliny na styku stropnych panelov na najvy§5om podlazi, iné sta-
vebno-technické nedostatky neboli zistene.

KONSTRUKCNY POPIS A VYBAVENIE

Zaklady vratane zemnych prac — betdénové pasy s vodorovnou izolaciou,

zvislé konstrukcie — murivo murované z tehiel (vnutorné nosné mdry) a porobetdnovych tvaroviek (obvodove mury)
v skladobnej hriibke do 30 cm, deliace konstrukcie tehlove,

stropy — s rovnym podhladom, montované zo Zelezobetdnovych prefabrikovanych panelov,

zasireSenie — plocha strecha jednoplastova s tepelnou izolaciou,

krytina strechy — z asfaltovanych privarovanych pasov,

klampiarske konstrukcie — z pozinkovaného plechu — Zlaby, zvody, atiky, parapety,

upravy vnutornych povrchov — omietky vapenné hladké,

upravy vonkajsich povrchov — 1. NP brizolitové omietky v kombinacii s keramickym obkladom, 2. a 3. NP brizolitove
omietky,

/nutorné keramicke obklady — obklady v socialnych zariadeniach,

schody — Zelezobeténové — 1. NP s povrchom nastupnice z terazzo dlazby, podstupnice so zaterom, 2. NP s
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mramorovym obkladom stupfov,

dvere — drevené hladké piné a zasklené, a ocelové zasklené s hlinikovymi profilmi (vonkajsie),

vrata — ocelové ramove s plechovou vyplhou otvaracie,

okna — dreveneé zdvojené s dvojvrstvovym zasklenim, _ ’ _ ' _

povrchy podlah — 1. NP hrubé beténové (chodba z terazzo dlazby), 2. NP Iamlnétove, Z mramorovej (vstupny vesti-
oul) a keramickej dlazby (soc. zariadenia), 3. NP z PVC, z konglomerovanej mramorovej dlazby (chodba ) a kera-
mickej dlazby (soc. zariadenia), ”

vykurovanie — Ustredné teplovedne, kotly Gstredného vykurovania na plyn (Attack, 2 ks), vykurovacie telesa — radia-
tory ocelove Clankove (na 3. NP dopinkové vykurovanie lokalne — plynové kachle (1 ks)),

elektroinstalacia — svetelna a motoricka s poistkovymi automatmi,

oleskozvod,

vnutorny vodovod — rozvod studenej a teplej vody z centraineho zdroja, potrubie ocelové pozinkované,

/nutorna kanalizacia - zo socialnych zariadeni, potrubie plastove,

vnutorny plynovod - rozvod zemného plynu,

onrev teplej vody — zasobnikové elektrické ohrievade,

/nutorne hygienické zariadenia — sprcha, umyvadla, pisoare, zachody, vylevky,

ostatne — poziarne hydranty.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 24 budovy pavilénov a domov sluzieb
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet . Ju Obstavany priestor [m?]

Zaklady

10.62%(9,33+15,27)+3,00%(6,66+8,93))*0,30 92 41
Spodna stavba

£.75%5,20%1,85 45,70
Vrchna stavba _

10,62*(9,33+15,27)+3,00*(6,66+8,93))*3,55 1093,48
10,62%(9,33+15,27)*3,55*2 1854,89
Zastresenie

10,62%(9,33+15,27)*0,30 78,38
Ostatné

oristreSok nad vstupom 0,00
2.0076,60%3,60/2 Jy o oty ] | 2376
Obstavany priestor stavby celkom A LA N L 318862
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =2630/30,1260 = 87,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podiazie [ Gislo|  VypoeetzP | zpimy Repr. | Vyska[m]
Nadzemné 1 10,62%(9,33+15,27)+3,00%(6,66+8,93) 308,02 Repr. 2,7
Nadzemné 2 10,62%(9,33+15,27) 261,25 Repr. 3,55
Nadzemné 3 10,62%(9,33+15,27) 261,25 Repr. 3,55

Priemerna zastavana plocha: (308,02 + 261,25 + 261 258)13=276,84 m?
Priemerna vyska podlazi: (308,02 * 2,7 + 261,25 * 3,55 + 261,25 * 3,55) / (308,02 + 261,25 + 261 ,25)="3,23m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 276,84) = 1,0067
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,23) = 0,9502,
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Vypodéet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

- Cenovy podiel ~ Koef. stand.

Cislo Nazov | RU[%]cpi | ksi cpi*ksi  notenej stavby [%]
Konstrukcie podFfa RU
Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 7,45
2 Zvislé konstrukcie 22,00 1,00 22,00 23,44
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 25T
- ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,32
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,13
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 6,39
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,19
g Vnutorné keramicke obklady 3,00 1,00 3,00 3,19
Schody 2,00 1,00 2,00 2,13
Dvere 3,00 1,00 3,00 3,19
2 Vréta 0,00 1,00 0,00 0,00
3 Okna 5,00 1,00 5,00 5,32
i Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 213
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,26
16 Elektroindtalécia 5,00 1,00 5,00 5,32
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
18 Vnlitorny vodovod .3,00 1,00 3,00 3,19
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,19
20 Vnltorny plynovod 1,00 0,15 0,15 0,16
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,10 0,20 0,21
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienicke zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,26
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 3,00 0,15 0,45 0,48
Dalsie konstrukcie
13 Vrata I T - - 0,15 0,16
‘Spolu .. wberol -l o | 100,00 ST 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti; kv = 93,95/ 100 = 0,9395
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,412
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 0,95 _
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU " kcu ™ kv ™ kzp ™ kve * kk * kn [€/m3]

VH = 87,30 €/m** 3,412 * 0,9395 * 1,0067 * 0,9502 * 0,939 * 0,95
VH = 238,80 €/m?

TECHNICKY STAV

/zhladom na to, Ze na stavbe neboli vykonaneé zasadné stavebné Upravy, rozsiahla rekonstrukcia alebo moderniza-
cia, opotrebenie bolo vypoéitané linearnou metddou. Pri vypocéte opotrebenia linearnou metddou sa vychadza z
predpokladu, Ze opotrebenie stavby ako celku rastie priamo Umerne s casom.

~redpokladana zakladna zivotnost sa podla odbornej literatiry uvadza pre budovy obéianskej vystavby murované
nrubky nad 30 — 45 cm v rozsahu 80 az 100 rokov, vo vypoéte bolo uvazované s predpokladanou zakladnou zivot-
nostou 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linearnou metoédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

_ Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] | TS[%]
DomsluZiebs. 8. 112 nap. 6. 3/3 191 42 58 100 . 42,00 58,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov - R oAy L A neket Hodnota[€]
/ychodiskova hodnota 238,80 €/m*® * 3188,62 m? 76142492 -
Technicka hodnota 58,00 % z 761 424,92 € 441 626,45
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2.2 VONKAJSIE UPRAVY
2.2.1 Pripojka vody na p. ¢. 598/1 a 3/1

Napojenie na verejny rozvod na protilahlej strane ulice, trasa od miesta napojenia na verejny rozvod do vodomerne]

Sachty, odtial do budovy, potrubie plastove, DN 25 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: Vodovod (JKSO 827 1)

il
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho.pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 25 bm
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 3,412
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
/ypocet opotrebenia linearncu metddou so stanovenim Zivotnosti cdbornym odhadom

_ Nazov | Zatiatokufivania | V[rok] | Tlrok] | Z]rok]
=ripojka vody na p. ¢. 598/1 a 3/1 1994 29 21 50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov [ Vypocet
/ychodiskova hodnota 25bm* 41,49 €/bm * 3,412 70,95
Technicka hodnota 42,00 % z 3 362,14 €

2.2.2 Vodomerna sachta na p. ¢. 3/1
Jmiestnena vedla SV rohu budovy, betonova prefabrikovana, s ocelovym poklopem.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategodria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSQ 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,1%1,4*1,6 = 2,46 m® OP
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu = 3,412
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

/ypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Of%] | TS[%]

58,00 42,00
Hodnota [€]
336214
141210
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Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok]  T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
cdomemasachtanap. €311 1994 3 29 21 50 58,00 42,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

[T M R ____ Vjpotet = | Hodnotal€]
ychodiskova hodnota 2,46 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,412 % 0,95 . 2 027,51
T=chnicka hodnota 42,00%z202751€ 85155

2.2.3 Pripojka kanalizacie nap. €. 3

Y

«2pojenie splaskovych odpadovych véd z budovy do Zumpy, potrubie kameninové, DN 150 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizagné pripojky a rozvody - potrubie kameninove
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,412

Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

/ypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov | Zatiatokusivania | V[rok] | Tlok] | Z[rokl | O[%] | TSP
=7 pojka kanalizacie nap. €. 3 1981 42 18 60 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

R I e e T "Hodnota [€] )
/yehodiskova hodnota 10 bm * 35,19 €/om * 3,412 % 0,95 1140,65
T=chnicka hodnota 3000%z114065€ 342,20

2.2.4 Zumpa na p. &. 3

Jmiestnena pod juznou stranou budovy, pre splaskové odpadoveé vody, beténova monoliticka.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2, Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)

Rozpoctovy ukazovatel za merna jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 75 m® OP
¥oeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,412
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¥oeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

km = 0,95

nocet opotrebenia linedrnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

L RSSO

Nazov
Zumpanap. £.3

TS [%]

| Zadiatok uzivania | V[rok] j
' 3000

1981 Y 18 .60

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov
2odiskova hodnota

=znnicka hodnota

I Vypocet
75m3 OP* 107,88 €/m3 OP * 3412 * 0,95
30,00 % z 26 226,17 €

Hodnota [€]
26 226,17
7 867,85

2.2.5 Pripojka plynu na p. €. 598/1 a 3/1

“.zoojenie na verejny rozvod na protifahlej strane ulice, potrubie ocelové izolované, DN 40 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO:
Kod KS:
Kod KS2:

827 5 Plynovod
2221 Miestne plynovody
2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:

Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

¥oeficient vyjadrujlci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

5. Plynovod (JKSO 827 5)
5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

460/30,1260 = 15,27 €/bm
25 bm

keu = 3,412

km = 0,95

. ypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

| Zatiatokuzivania | V[rok] Tkl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

= oojka plynu na p. &. 598/1 a 311

50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov
«chodiskova hodnota
“=chnické hodnota

 50,00%z1237,40€

Vypotet

Sl SR e Hodnota [€]
25 bm * 15,27 €/bm * 3,412 * 0,95

123740
618,70

2.2.6 Pripojka elektriny na p. ¢. 3/1

v L)

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO:
Kod KS:

r'pojka z pripojkovej poistkovej skrine na podpornom bode elektrického vedenia na severnom okraji pozemku dvora
. 3/1 do hlavnej domovej skrine na zapadnom mure budovy, zemny rozvod, typ AYKY 4 x 70 mm?2.

828 7 Elektrické rozvody
2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia

list¢ 15




Znzec Ing Eduard Racz tislo posudku: 35 / 2023

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

¥ategoria: 7. Elektricke rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.n) kablova pripojka zemna Al 4*70 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 560/30,1260 = 18,59 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 11,15 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 20 bm
#oeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcu = 3,412
®oeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

< pocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov. | Zatiatokuzivania | V[rok] | Tlok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
“Toojkaelektrinynap. & 31 1981 42 8 _ 50 8400 16,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov fiiges B LT R R '~ Hodnota[€]
/=hodiskova hodnota 20 bm * (18,59 €/bm + 0 * 11,15 €/bm) * 3,412 * 0,95 1205,15
T=chnicka hodnota 16,00 % z1205,15€ “ 192,82

2.2.7 Vonkajsie schody na p. ¢. 3/2

'« prednom vstupe do 2. NP budovy, Zelezobeténové s povrchom zatrenym, podet stupiiov 15, &irka stupfiov 2,9

ZATRIEDENIE STAVBY

¥Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikécie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategodria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.7. Na Zelezobetonovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru

Rozpoctovy ukazovatef za mernt jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stupna

“ocet mernych jednotiek: 2,9"15 = 43,56 bm stupna
Xoeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kecu = 3,412
Hoeficient vyjadrujici dzemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV

«ypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

 Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] = T[rok] | Z[rok] = O[%] | TS[%]
2nxajSie schody na p. &. 3/2 1981 42 - I 76,36 23,64

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | B, _ Vypotet . Hodnota[€]
+chodiskova hodnota 43,5 bm stupiia * 18,09 €/bm stupria * 3,412 * 0,95 2550,71
T=chnicka hodnota 23,64 % z2550,71 € 602,99
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2.2.8 Vonkajsie schody na p. é. 3/1 a 3/2

.2 zadnych vstupoch do 2. NP budovy (2x), Zelezobetonové s povrchom zatrenym, pocet stupriov 15, $irka stupriov

ZATRIEDENIE STAVBY

10. Vonkajsie a prediozené schody (JKSO 822 2)

¥od JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZzené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
R0ZPOCTOVY UKAZOVATEL

®ategoria:

Bod:

Sozpoctovy ukazovatel' za mernu jednotku:
Focet mernych jednotiek:

*oeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
¥oeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

10.7. Na Zelezobetonovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem, poteru

545/30,1260 = 18,09 €/bm stupha
1,2%15*2 = 36 bm stupna

kcu = 3,412

km = 0,95

«ypocet opotrebenia linedrnou metoddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

~ Nazov | Zzatiatokuzivania | V[rokl | T[rok| | Zzfrkl | O[%] | . TS[%]
wkadieschodynap.¢.3M1a32 1981 42 B 1. 8 76,36 23,64
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
R R R T | Hodnotalg]
odiskova hodnota 36 bm stupria * 18,09 €/bm stupria * 3,412 * 0,95 2110,93
Technicka hodnota 2364 %z 211093 € 499,02

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

sl giocd L 0 DS NRADN S o

ZJomsluzieb s, €. 112 na p. é. 3/3

vonkajsie Upravy
=7pojka vody na p. ¢. 598/1 a 3/1
‘ocomerna Sachta na p. ¢. 3/1
=ripojka kanalizacie na p. ¢. 3
Zumpanap. &. 3

“pojka plynu hap. &. 598/1 a 3/1

“pojka elektriny na p. ¢. 3/1
‘onkajSie schody na p. &. 3/2
‘onxajSie schody na p. & 3/1 2 3/2

“='xom za Vonkajsie tpravy

Celkom:

(N}

76142492

3362,14
2027,51
1140,65

26 226,17
1237 40
1205,15
2550,71
2 110,93

39 860,66

801 285,58

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

= ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI

«at _ Vjchcdiskové hpdﬁnd@j_ Technicka hocinota_[ﬂ:

44162645

141210
851,55
342,20

7 867,85
618,70
192,82
602,99
49902

12 387,23
454 013,68

* nennutelnost’ sa nachadza v obci Dolny Pial, vzdialenej od okresného sidla mesta Levice 19 km, pristupnej iba

“=sinou dopravou, $tatnou cestou Ill. triedy,

* nehnutelnost' sa nachadza v centre zastavaného tzemia obce
*omunikacie, v mieste s moznostou napojenia na v

T esto nie je zatazené negativnymi vplyvmi,

» na Hlavnej ulici, s pristupom z verejnej spevneneg)
ybudované inZinierske siete, konfiguracia terénu je rovinata

listé 1
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3 ANALYZA VYUZITA NEHNUTELNOSTI

~=nnutelnost’ ma prevadzkovy charakter, pévodne bola vyuZivana ako dom sluzieb, v su¢asnosti vyuzivana ako

='o obecného Gradu a sluZieb spojenych s prevadzkou obce (sobasna sien, sklady a dielne, miestnosti pre organi-
2ciu dochodcov...),

N oW e

" ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZIVANIM NEHNUTELNOST]

= n=nnutelnost nie je zatazena tarchami,

- n=sulad evidencie KN so skuto&nym stavom:

— a=ometricky tvar podorysu budovy evidovanej v stibore geodetickych informéacii KN (na kopii katastralnej mapy) sa
~=znoduje s tvarom podla skutoZnosti,

— . zobrazeni Udajov aplikacie mapového klienta ZBGIS je nestlad skutoénej polohy budovy s polohou evidovanou
. subore geodetickych informécii KN (na kopii katastralnej mapy).

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

=+ vypocte VSH stavieb metédou polohovej diferenciacie sa TH stavieb upravi koeficientom polohovej diferenciacie,
v 2crujucim vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na VSH v mieste a ¢ase. Priemerny koeficient polohovej
= “erenciacie je zvoleny na Grovni 0,40, ktora zodpoveda priemernému pomeru VSH a TH obdobnych objektov na
~=~om mieste a v danom ¢ase. Zdévodnenie pouzitia jednotlivych faktorov vplyvajucich na VSH v mieste a ¢ase je
_.=aesne v tabulke.

“o=c Dolny Pial ma cca 910 obyvatelov, z hiadiska ob&ianskej vybavenosti sa v obci nachadzajl obecny urad, posta,

=ochody s potravinami a zmie$anym tovarom, pohostinstvo, materska a zakladna &kola, kulttrne zariadenie, z inzi-
~=rskych sieti je v obci vybudovany verejny vodovod, rozvody elektriny a plynu, v obci nie st Ziadne vyznhamné
crzcovné prilezitosti, realitny trh nie je vyznamny.

= =.nym stavebnym objektom je prevadzkova budova, vnitornym vybavenim standardného charakteru, v stavebno-
‘=chnickom stave nevyZadujucom vykonat vyznamné opravy alebo udrZiavacie prace.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Wheda - | _ ~ Vypodet 4 1 Hodnofa
reda IIl. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) : 1,200
neda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 0,800
teda Priemerny koeficient 0,400
neda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,220
rieda Ill. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
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vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie

Trh s nehnutefnostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
_ Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliské
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
Prevladajlica zastavba v okoli nehnutelnosti

nym pristupom a pod.
. Prislusenstvo nehnutelnosti
oez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutefnosti
oriemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
- Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavhy
mala hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti Ciastocne vhodna a Ciastoéne nevhodna
Konfiguracia terénu
rovinaty alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do Zumpy
.~ Doprava v okoli nehnutefnosti
Zeleznica, alebo autobus
.- Obcianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby, kultira)
obecny Urad, posta, zakladna Skola, restauracia, obchody s pofravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
pezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na nehnut.
bez zmeny
.- Moznosti dalSieho rozsirenia
Ziadna moZnost roz$irenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti len Ciastoéne vyuzitelné na prenajom
.. Nazorznalca
priemerna nehnutelnost
Spolu

o

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov T Wipogel
* 2="c2nt polohovej diferenciacie keo = 113,22 /180
s=2oe2cnz hodnota setipniial N ____‘){SI_-IS__: TH * kep = 454 013,66 € * 0,629
3.2 POZEMOK

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

-
-

OPIS

objekty administrativnej, obcianskej vybavenosti a sluZieb, bez zazemia, parkov s obmedze-

:Triedaj keoi

'Vaha Vysledok

Vi ‘L kpoi*vi
. 0400 13 5,20
l. 1,200 30 36,00
. 0800 8 6,40
. 0800 7 5,60
. 0400 6 2,40
. 0400 10 4,00
k| e 8 10,80:
. 1,200 8 7,20i
., 0400 & 2,00!
ke 1 42000 6 Y,QOi
. 0400 7 2,80%
V. 0220 7 1 ,54l
V. 0220 10 2,20
V. 0040 8 0,32
. 0800 9 7,20
. 0400 8 3,20
V. 0040 7 0,28
IV. 0220 4 0,88
. 0400 20 8,00
180 113,22

__Hodnota

0,629
285 574,60 €

= pozemkov metodou polohovej diferenciacie sa pri pozemkoch na zastavanom tzemi obci vypocita ako sucin
=y pozemku a jednotkovej VSH pozemku. Jednotkova VSH pozemku sa stanovi ako suéin jednotkovej VH
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coz=m<u stanovene] podla poétu obyvatelov v obci a koeficientu polohovej diferenciacie, vypocitaného ako sucin
« 2=z entu vSeobecnej situacie, koeficientu intenzity vyuzitia, koeficientu dopravnych vztahov, koeficientu obchodne;j
==c0 premyselnej polohy, koeficientu technickej infrastruktary pozemku (technicka infrastruktira pozemku sa po-
2222 z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie); hod-
=g ::‘: entu v odporiéanom intervale je zavisla od naro¢nosti (financnej, technickej a pod.) suvisiace] s napoje-
P sficientu povys$ujlcich faktorov (povys$ujlce faktory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uz nepo_h zohladrjeln'e

z ebo v predchadzajucich koeficientoch; v pripade, Ze sa povysujuci faktor nevyskytuje, koeficient povysuju-
ooh faki torov je 1) a koeficientu redukwuc;ch faktorov (redukuwce faktory mozno pouzi iba v pripadoch, ak uz neboll

== _«_ ucich faktorov je 1). Zdévodnenie pouzitia Jednotlwych koeflolentov je uvedené v tabulke. Jednotkova VH
soz=m«u v obciach s poétom obyvatelov do 5000 je 3,32 €/m2.

=oz=mok sa nachadza v obci Dolny Pial, s pottom obyvatelov cca 910, nachadza sa v centre zastavaného (zemia

“ic= s pristupom z verejného priestranstva, v mieste s moznostou napojenia na verejny vodovod, rozvody elektriny

& 7u miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi, konfiguracia terénu je rovinata.

“iz=mox p. €. 3/3 evidovany ako zastavana plocha a nadvorie je zastavany budovou.

Parcela e ~ Druh pozemku 3" Spolu vymera [m?] | Spoluvlastnicky podiel Vymera [m?] |
zastavana plocha a nadvorie s /301,00 " 301,00
Obec: Dolny Pial
vychodiskova hodnota: VHws = 3,32 €/m?
Z=macenie a nazov koeficientu Hodnotenie Hoc.lr!ota
) i AN koeficientu
ks
_ient véeobecne situdcie 2. stavebné izemie obm do 5 000 obyvatelov 0,90 |
kv 7. nebytove budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru so $tandardnym vyba- 115 |
=hcient intenzity vyuZzitia  venim ’ i
ko 2. obce s0 Zelezniénou zastavkou alebo autobusovou pnmestskou dopravou, doprava do 0.85
2="cent dopravnych vztahov  mesta ete vyhovujlca y |
ke |
ro2eficient funkEného vyuzitia 2. zmiedané Gzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty ) Teg |
uzemia
SR T 3. dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, napriklad
«2="cent technickej infrastruk- 7. : 1,30
tary pozemku miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v zvysenej vy- 3.00
+2e7zent povySujucich faktorov chodiskovej hodnote ‘
kr .
“2="cent redukujucich faktorov - nevygkytuﬁ f: _ ! Lo
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
N NGOz Rsh ___ e Vypocet " fLalE) Hodnota
Koeficent noiohovej diferenciacie kep=0,90%1,15*0,85*1,50* 1,30 * 3,00 * 1,00 5,1465
=27 2ova vieobecna hodnota pozemku VSHM = VHms * ke = 3,32 €/m? * 5,1465 17,09 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Wieed T Vypodet | Vseobecna hodnota [€]
pacela6.33 R 1 A | 514,09

list €. 20



Zsaec ing Eduard Racz Cislo posudku: 35 /2023

Ill. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Y Dtazka zadavatela

“i2 = VSH nehnutelnosti — budovy sluzieb s. &. 112 na p. €. 3/3 a pozemku p. . 3/3, k. 4. Dolny Pial — Hlavna
34 Dolny Pial.

2 Ccpoved na otazku
== n=nnutelnosti: 291 000,— €

== n=nnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni VSH majetku v zneni neskorsich
== VSH je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejgej ceny

m2tensho majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktort by tento mal dosiahnut' na trhu v podmien-
" woing sdtaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajici budu konat s patriénou informovanostou i
“e=rmosiou as predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou, obvykle vratane dane z pridanej

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

2 Nazov Véeobecna hodnota [€] ‘
Savay
—om sluZieb s. €. 112 nap. &. 313 277 783,03
‘om«z sie upravy
=70oxa vody nap. & 598/1 a 3/1 888,21
“2omemna Sachta nap. ¢. 3/1 535,62
=ripojka kanalizacie na p. &. 3 215,24
Zsmpanap. ¢ 3 4 948,88
=rooxaplynunap. €. 598/1 a 3/1 389,16
=7poka elektriny na p. €. 3/1 121,28
=23 schody na p. €. 3/2 379,28
2«2 3ie schody nap. ¢ 3/1 a 3/2 313,88
200 U za Vonkajsie Gpravy 7 191,57
Spolu stavby 285 574,60
Sozemky
£BEIm D e P . 514409
‘seobecna hodnotacelkom 290 718,69
vSzobecna hodnota zaokrihlene 291 000,00

Leviciach, 17.04.2023 Ing. Edpard Racz

list €. 21




FOR AR & L

IV. PRILOHY

T = =anavka na vypracovanie posudku

« 2oz vypisu zo slboru popisnych informacii KN — vypis z LV

« =z 2 wypisu zo suboru geodetickych informéacii KN — kopia katastralnej mapy
==. zna sprava elektrickeho zariadenia

= .zoysy podlazi a rez budovy

=ozmerovy nacrt budovy a rez

=ziodoxumentacia




OBJEDNAVKA CISLO: OBJ/100/23 Dodavatel: ing. Eduard Récz

CISLO ZMLUVY : Barnoldkova 19

Datum vystavenia: 27.03.2023 934 01 Levice
. : - 160:

Daturn dodania tovaru, sluzby: - - o atanded

Vybavuje : Bc. Robert Potocky o . : =
Te - 036/6386300  Fax 036/6386289 Objednavater oec noiny Pial

E-mail: obetdolnypiai@dolnypial sk Hiavna 112/24
935 37 Doiny Pial

Bankové spojenie : ICO: Q0306916
DIC: 2021218639

Pradmet, poznamka objednavky

vypracovanie znal. posudiu

Frijatie objednavky potvrdte a zaslite na adresu
objednévatefa

=redbeing cena s DPH: 0,00 EUR

Objednévame
) Merna  Objednané Cenaza merad

Nazov tovaru alebo sluiby jednotka mno#stvo jednotku

Spolu

Obiednavame si u Vas:
wypracovanie znaleckého posudku na budovu Domu sluZieb
s0p. €. 112/34 na parc. £ 3/3 v obci Dolny Pial

dha: 27.03.2023 Objedndavatel ; hfi/\} .“v( 7

o,

» owysie Zakona & 35772015 Z.z. o finanénaj kontmla a audite a 0 zmene a doplneni mekto:ych ZAkONOV. ~

a2) Finanéni operaciu alebo jej cast’ je  -mie—je moZné vykonat'
& Vo finanénej operacii alebo jej £asti  Je  -nie—jo  mo#né pokratovat’

Tam 27 03,2023 Zodpovedny zamestnanec : Alena Bokayova Podpis: ......

=) Ak sa finanén4 opericia alebo jej East’ vykanala, poskytnuté pinenie @ potrebné vymahat'

= nanénl operaciu alebo jej cast’ je -niee  moiné vykonat
vo finanénej operacil alebo jej Gasti  j@ -mie—je  moiné pokracovat

[\ 3

n

| &% sa finangna operacia alebo je] East vykonala, poskytnuté pinenie  je -nie-je | potrebné vymahat
Dasew 27.03.2023 Statutdr alebo nimn povereny ved. zamestnanec : Be. Robert Potocky Podpis:.,... L. e et 7
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Okres
Levice

Obec
Dolny Pial

Katastralne uzemic
Dolny Pial

Cislo zakazky
e Kartografie a

Vektorova mapa

Mierka 1:1000

na parcelu  3/3

L e republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

Kopia je nepouzitel'na na pravne gkony

L g

TEC &

e ematizovanym spdsobom z ISKN

syhotovenia 27.3.2023 10:18:35
24.3.2023 18:00:00

Sposob autorizacie

Bez autorizacie

wom Latastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiks
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posuzos s wyoracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo sor=woo wast Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod
evidenénym £ som 3125384
Znalecky pos_oow = z=p sany v denniku pod ¢Eislom 35/ 2023.
Zaroven vy~ 2s_ == Z= som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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