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ZNALECKY POSUDOK
CISLO 7/2020

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty na nehnute Tnosti v k.U. Snina, obec Snina,

okres Snina a to Budova ¢.s. 2730 na parc. ¢. 1712/8 a pozemky CKN ¢. 1712/1,
1712/2, 1712/8, 2581/5.

Ohodnotenie sa vykonava za U celom vykonania drazby.

Nehnute Inosti su evidované na LV ¢. 5367

Poget listov (z toho priloh): 70(36)
Pocet vyhotoveni: 5



l. UVOD

1. Uloha znalca (pod Pa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty na nehnute Tnosti v k.U. Snina, obec Snina,

okres Snina a to Budova ¢.s. 2730 na parc. ¢. 1712/8 a pozemky CKN &, 1712/1,
1712/2, 1712/8, 2581/5.

Nehnute Inosti su evidované na LV ¢. 5367

2. Ugel znaleckého posudku:  vykonanie drazby

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhod ujlci na zistenie stavebno-technického stavu):
09.01.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost ohodnocuje (datum podania posudku): 15.01.2020

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) podklady dodané zadavate Fom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku &.j. PDS-108/3-2019-JS, zo d na
26.11.2019,

- Vyzva umozni  t vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalc om, ako aj
obhliadku predmetu drazby, &.j. PDS-108/2-2019-JS, zo d na 26.11.2019,

-Kolauda &né rozhodnutie na "Stavebné Upravy objektu, 1. etap a-Lekare 1, Ambulancia

v casti objektu sup. ¢. 2730 na parc. ¢. C KN 1712/8, k.U. Snina", vydané Mestom

Snina, ¢&.j. SP-2015/3027-04-Ih, zo d na 30.11.2015, nadobudnutie pravoplatnosti d na
13.01.20186,

- Kolauda ¢&né rozhodnutie na "Stavebné Upravy objektu, 2. etap a - Dostavba dvorovej

casti objektu sup. ¢. 2730 na parc. ¢. C KN 1712/8, k.G. Snina", vydané Mestom

Snina, ¢&.j. SP-2016/2345-03-Ih, zo d na 28.07.2016, nadobudnutie pravoplatnosti d na
28.07.2016,

- Potvrdenie o veku stavby so s. ¢. 2730, vydané Mestom Snina, ¢.j. OPSMaS
199/143/2013, zo d na 09.01.2013,

- Rozhodnutie o dani z nehnute Inostivydané Mestom Snina, ¢.2944,zo0d nal14.03.2013,

- Znalecky posudok ¢. 153/2016 vyhotoveny Ing. Jdnom Pojezdalom zo d na 28.07.2016,

- Projektova dokumentacia - ¢iasto ¢&na,

b) podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnute Tnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 5367, k.U. Snina,
vytvoreny cez katastralny portal d na 27.12.2019

- Informativna képia z mapy na ochodnocované nehnute Tnosti v k.U. Snina, vytvorena

dria 27.12.2019

- Za catie konania o odstraneni, resp. o dodato ¢nom povoleni stavby, vydané Mestom
Snina, ¢&.j. SP-2019/2143-03-lh, zo d na 04.07.2019,

- Potvrdenie o veku stavby so s. &. 2730, vydané Mestom Snina, &.j. OPSMaSs
199/143/2013, zo d na 09.01.2013,

- Rozhodnutie o dani z nehnute I'nostivydané Mestom Snina, ¢.2944,z0d na14.03.2013,
- Uprava poistnych sum - Pois toviiaUnionzod 1a 14.05.2013,

- Zakreslenie skutkového stavu nehnute Inosti po obhliadke d na 08.01.2020,
09.01.2020,

- Fotodokumentéacia vyhotovena pri miestnom Setreni dria 08.01.2020, 09.01.2020,
6.Pouzité pravne predpisy a literatira :

- Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty maje tku v zneni
vyhlasky MS SR &. 626/2007, &. 605/2008, &. 47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

- Za&kon  ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo e¢nikoch a prekladate Toch a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich pred pisov ¢&. 570/2005 Z.z., 93/2006
Z.z., 522/2007 Z.z., 520/2008 Z.z., 400/2009 Z.z., 136/2010 Z.z., 160/2015 Z.z.,
390/2015 Z.z., 91/2016 Z.z., 125/2016 Z.z., 65/2018 Z.z.



- Vyhlaska MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o

znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v

zneni neskorsich predpisov

-Zakon &.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poria dku, v zneni neskorSich
predpisov.

- Vyhlaska MZP SR &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré usta novenia
stavebného zakona.

- Vyhlaska ¢.532/2002 Z.z. Ministerstva zivotného prostredia S lovenskej republiky,
ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych tech nickych poziadavkach na vystavbu

a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnos tou pohybu a orientacie v zneni r1/c58/2003 Z.z..

- Zédkon  ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnute Inosti a o zapise vlastnicky prav k

nehnute Inostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich pred pisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra S lovenskej republiky &. 461/2009
Z.z.,ktorou savykonava zdkon NR SR o katastrineh nute Inostiaozapise vlastnickych

a inych prav k nehnute Tnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich pred pisov.

- Ob ciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010, ktorou sa vydava

Statisticka klasifikacia stavieb
- STN 734055 — Vypo cet obstavaného priestoru

- Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané Statistickym

uradom SR pre 3.Q.2019

- Miroslav llavsky — Milan Ni ¢ — DuSan Majduch: Ohodnocovanie nehnute Inosti,
Bratislava 2012

- Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnos t a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska

univerzita v EDIS, 2008

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo ¢tu vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a
stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80- 7100-827-3 so zapracovanymi

zmenami a aktualizaciami v programe HYPO

7. Definicie posudzovanych veli  €in a pouzitych postupov:

e Stavba je stavebna konsStrukcia postavena stavebny mi pracami zo stavebnych
vyrobkov, ktora je pevne spojend so zemou alebo kto rej osadenie vyzaduje Upravu
podkladu.

» Pozemné stavby su priestorovo suUstredené zastreSe né budovy vratane podzemnych
priestorov, ktoré su stavebnotechnicky vhodné a ur ¢ené na ochranu Tudi, zvierat
alebo veci; nemusia ma t steny, ale musia ma t strechu. Pod Ta G celu sa  clenia na
bytové budovy a nebytové budovy.

» Budova — samostatny pozemny stavebny objekt pries torovo slstredeny a navonok
celkom uzatvoreny, s jednym alebo viacerymi ohrani ¢cenymi Uzitkovymi priestormi.
Budova ako uZzSie vymedzenie druhu stavebného objekt u je objekt ohrani ceny v
priestore obvodovymi stenovymi a streSnymi konstruk ciami.

» Objekt nezakryty — samostatny pozemny stavebny ob jekt, ktorého stavebné
konstrukcie vytvaraju predovSetkym nosnu sustavu pr e strojné a dopravné zariadenie
vyrobného procesu; nema zastreSenie, ale méze ma t ochranné konstrukcie proti vetru,

daZ du, prachu apod. V niektorych pripadoch mdéze zna &nl ¢ast nosnej, popripade aj
ochrannej funkcie prevzia t konstrukcia strojného alebo dopravného zariadenia

vyrobného procesu.

» Objekt poloodkryty — samostatny pozemny stavebny objekt, ktorého stavebné
konStrukcie vytvaraju nielen nosnu sustavu, ale ju ciasto &ne aj ohrani cuja; objekt
sapotom svojim charakterom blizi budove, lebomaz astreSenie a popripade aj niektoru

zo stenovych konStrukecii.

 Zastavana plocha je plocha pddorysného rezu vymed zena vonkajSim obvodom zvislych
konStrukcii uvazovaného celku (budovy, podlazia ale boich  ¢asti); v prvom nadzemnom
podlazi sa meria nad podnozou alebo podmurovkou, pr i com sa izola  ¢né primurovky
nezapo citavaja.

Pri  objektoch nezakrytych alebo polozakrytych je za stavana plocha vymedzena
obalovymi ciarami vedenymi vonkajSimi licami zvislych konStruk cii v rovine

upraveného terénu.



- Vychodiskova hodnota stavieb (VH):  je znalecky odhad hodnoty, za ktor( by bolo mozno

hodnotent stavbu nadobudnu t formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane

z pridanej hodnoty.

- Technickd hodnota (TH): je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zni zeny o
hodnotu zodpovedajldcu vySke opotrebovania.

- Veobecna hodnota (VSH): je vysledna objektivizovana hodnota nehnute Inosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSe;j ceny kud 1iu ohodnotenia, ktor

by tieto mali dosiahnu t na trhu v podmienkach vo Inejsa taze, pri poctivom predaji,

ke & kupujuci aj predavajuci budi kona t s patri ¢nou informovanos  tou i opatrnos tou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimera nou pohnutkou. Je na Urovni s

darnou z pridanej hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zadavate Fa: nie su.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlas ky MS SR ¢.626/2007, ¢.605/2008,
&.47/2009 a 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie, ktora vy chadza zo zékladného vz tahu:

VSH=TH*k pp[€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadr uje pomer medzi
technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na Grovn i s DPH)
Na ur cenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzi té metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zalozeny na u r ceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnute  Inosti, z ktorého
saur cia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne tr iedy. PouZzity priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbor nych skdsenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatrieden im do kvalitativnych tried)
objektivizovana priemerna hodnota koeficientu poloh ovej diferenciacie na vysledn,
platna pre konkrétnu nehnute Inos t. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium
ur ceny svoj vplyv na hodnotu (vahu). Rozpo ctovy ukazovate T je vytvoreny v zmysle
citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zoh Tadneny koeficient konStrukcie,

vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty (VSH) ohodnocovanych nehnute Tnosti je vykonané
vzh Tadom na charakter jednotlivych objektov kombinovano u metoédou. Na stanovenie
vSeobecnej hodnoty pozemku je pouzita metéda poloho vej diferenciacie.

Vypo cet vSeobecnej hodnoty porovnanim nie je mozné vykon at, pretoze pre dany typ
nehnute Inosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovn anie v danej lokalite a

vzh Tadom na typ stavby.

Vypo cet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky

a jej prilohy. Rozpo ¢tovy ukazovate I je stanoveny na m 3 obstavaného priestoru
uvedenej metodiky. Pri vypo ¢te vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty nar astu
cien stavebnych prac vydané pre 3.Q/2019 vo vyske 2 ,572 ako celku pre stavebnictvo.
Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstruk &no-materialovej charakteristiky
jednotlivych konstrukcii prvkov, st zoh Tadnené pri tvorbe jednotlivych rozpo ¢tovych
ukazovate Tov.

Vynosova hodnota je po ¢itana pre vypo cet kombinovanej metédy. Vynosova hodnota (HV)
je znaleckym odhadom su ¢asnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov (to z namena
vynosov znizenych o prevadzkové naklady, naklady na udrzbu, dane a poplatky) z
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vyuZitia nehnute Tnosti formou prenajmu diskontovanych rizikovou sadz bou (Urokovou
mierou). V tomto pripade je vzh Tadom k charakteru stavieb a veku stavieb po ¢itané
s kapitalizaciou buducich disponibilnych vynosov po ¢as casovo obmedzeného obdobia
20 rokov s naslednym odpredajom.

Objekty, ktoré si postavené na vlastnom pozemku, v tychto pripadoch ma pozemok
podiel na dosahovani vynosu, ktory je zoh Tadneny vo vypo ¢te aodpo  citany z hrubého
vynosu. V pripade, Ze stavby, ktoré su postavené na pozemkoch neznamych vlastnikov

sa nepo citaju v hrubom vynose. Ke dZe uzatvorené najomné zmluvy z obhospodarovanych

stavieb zo strany vlastnika objektov neboli predloz ené, vlastnik vyuziva prevazne

pre vlastnu potrebu - resp. dlhodobo nevyuziva, pre najima sa iba mala ¢as t (najomna
zmluva nebola predlozend), hruby vynos je po ¢itany z vynosov, ktoré sa pri riadnom
obhospodarovani daju trvalo dosiahnu t.

Pozemky su vedené na LV ¢. 5367, jedna sa o parcely registra ,C" evidované n a

katastralnej mape.

Najdené internetové ponuky na prenajom prevadzkovyc h objektov podobného charakteru

boli posudené vo vz tahu k realne dosiahnute Inym najmom v danom mieste a case
porovnanim pod Ia polohy, druhu priestoru, Standarde vybavenia a te chnického stavu
jednotlivych objektov. Vymera podlahovej plochy pre dosiahnutie vynosu bola
stanovend vo vyske 80% az 0,95 % zo zastavanej ploc hy jednotlivych objektov.

Odcerpate Iny zdroj je vyjadreny rozdielom hrubého vynosu stav by a néakladov
(prevadzkové, spravne, beznéa udrzba) spojenych s je ho dosiahnutim.

Urokova miera v sebe zah fria zakladnl Grokovl sadzbu ECB vo vySke 0,00 %, mier u
rizika a za tazenie da 1iou z prijmu. Urokova miera bez zoh Tadneniada r1ovéhoza taZenia
je odvodena z doporu ¢eného intervalu pod Ia druhu stavby USI Zilina. Predmetné

intervaly pod Ta druhu stavieb ur &il USI ZU na zéklade zberu dat, z ktorych ur cuje
rozpéatie urokovych mier pre jednotlivé druhy stavie b. (Zdroj: Zbornik Ohodnocovanie

komer ¢nychnehnute TInostinal  celyzriadeniazalozného pravav Slovenskej sporite Ini,

a.s., Marec 2015).

Vlastny vypo et vynosovej hodnoty je vykonany s pomocou softwaru HYPO verzia
17.50.008 od firmy KROS, a.s., Zilina.

Pouzita technika: meraci pristroj Hilti PD 20, fotoaparat Canon G5X.

b) Vlastnicke a eviden €né udaje :
- pod Ia listu vlastnictva &. 5367, k.0. Snina

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

- parc. ¢. 1712/1 - zastavand plocha a nadvorie o vymere 57 nt,

- parc. &. 1712/2 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 128 4m2,

- parc. &. 1712/8 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 101 8 m2,

- parc. ¢. 2581/5 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 96 nt,

Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska st avba - cestna, miestna a U celova
komunikécia, lesna cesta, po I'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich s casti

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budov aozna cenasupisnym  cislom

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavby
-Budova &.s. 2730 na parc. &.1712/8,



Legenda:

Druh stavby:

12 - Budova zdravotnickeho a socialneho zariadenia
Kod umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

6 - MASO-TRADE LTD s.r.0., Stefanikova 18, Humenné, PSC 066 01, SR, | CO: _; podiel

1/1

Poznamka

Pod P-209/19 poznamenava sa Oznamenie o0 za cati vykonu zalozného prava na
nehnute Inosti zapisané v ¢asti A-LV v prospech: UniCredit Bank Czech Republik and
Slovakia, a.s., | CO: 64 948 242, sidlo Zeletavska 1525/1, 14092 Praha 4 - Michle,
Ceska republika, organiza ¢na zlozka: UniCredit Bank Czech Republik and Slovak ia,
a.s., pobo  cka zahrani  &nej banky, sidlo Sancova 1/A, 813 33 Bratislava, Sl ovenska
republika, | CO 47 251 336 - ¢.z.6590/19

Titul nadobudnutia

- Kapna zmluva zo d na 1.8.2019, V-886/2019 zo d na 16.8.2019 - ¢.z2.5906/19

C. Tarchy:

Por. ¢.6

Pod V-620/2017 zod na 2.8.2017 zapisuje sa zalozné pravo k nehnute Inostiam zapisanym

v casti A-LV v prospech: UniCredit Bank Czech Republik and Slovakia, a.s., | ¢
64948242, sidlo Zeletavska 1525/1, 14092 Praha 4 - Michle, Ceska republika,
organiza ¢néa zlozka: UniCredit Bank Czech Republik and Slovak ia, a.s., pobo cka
zahrani &nej banky, sidlo Sancova 1/A, 813 33 Bratislava, Sl ovenska republika, | cO
47 251 336 na zaklade Zmluvy o zriadeni zalozného p rava k nehnute  Inosti
¢.000454A/COPR/2017 zod  1a 7.6.2017 - &.z. 3463/17

Por. ¢.6

Pod V-1271/2018 zo d na 12.11.2018 zapisuje sa zdalozné pravo k nehnute Tnostiam
zapisanymv  ¢asti A-LV v prospech: UniCredit Bank Czech Republik and Slovakia, a.s.,

| CO: 64 948 242, sidlo Zeletavska 1525/1, 14092 Praha 4 - Michle, Ceska republika,
organiza c¢n& zlozka: UniCredit Bank Czech Republik and Slovak ia, a.s., pobo cka
zahrani &nej banky, sidlo Sancova 1/A, 813 33 Bratislava, Sl ovenska republika, | cO
47 251 336 na zaklade Zmluvy o zriadeni zélozného p rdva k nehnute Inosti
¢.000766C/COPR/2018 zod  1a 12.10.2018 - ¢.z. 2097/18

Iné Udaje:

Bez zapisu.

Poznamka:

Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Prva miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonanad 11a08.01.2020zal casti
znalca Ing. Miroslava Dutka, bez zastupcov vlastnik a.

Druha miestna obhliadka spojenda s miestnym Setrenim vykonana d na 09.01.2020 za
Gcasti znalca Ing. Miroslava Dutka, zastupcov vlastni ka pana Tomasa A TuSika a pana
Halaburku.

Cas t projektovej dokumentacie a rozhodnuti boli preloze né panom HreSkom.

Zameranie vykonané d na 08.01.2020 a 09.01.2020.

Fotodokumentécia vyhotovena d fa 08.01.2020 a 09.01.2020.

d) Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola k dispozicii ¢iasto ¢na projektova dokumentacia stavby, podvodny
znalecky posudok &. 153/2016 vyhotoveny Ing. Janom Pojezdalom zo d na 28.07.2016.
Skuto &ny stav bol ziskany zameranim pri obhliadke je zakr esleny v prilohe tohto

posudku. Ako doklad o veku stavieb je:



-Kolauda &né rozhodnutie na "Stavebné Upravy objektu, 1. etap a-Lekare 1, Ambulancia

v casti objektu sup. ¢. 2730 na parc. ¢. C KN 1712/8, k.U. Snina", vydané Mestom

Snina, ¢&.j. SP-2015/3027-04-Ih, zo d na 30.11.2015, nadobudnutie pravoplatnosti d na
13.01.20186,

- Kolauda ¢&né rozhodnutie na "Stavebné Upravy objektu, 2. etap a - Dostavba dvorovej

casti objektu sup. ¢. 2730 na parc. ¢. C KN 1712/8, k.4. Snina", vydané Mestom

Snina, ¢&.j. SP-2016/2345-03-Ih, zo d na 28.07.2016, nadobudnutie pravoplatnosti d na
28.07.2016,

- Za catie konania o odstraneni, resp. o dodato &nom povoleni stavby, vydané Mestom

Snina, ¢&.j. SP-2019/2143-03-lh, zo d na 04.07.2019,

- Potvrdenie o veku stavby so s. &. 2730, vydané Mestom Snina, &.j. OPSMaSs
199/143/2013, zo d na 09.01.2013,

Stavba boliv case ohliadky bola vyuzivanavrozsahu 1. PP jednym nadjomcomanieko  Tko
miestnosti na 1. NP. Prevazna cast 1. NP a 2. NP nebola vyuzivana, cast je
rozostavana.

Skuto ¢ny stav je ziskany zameranim pri obhliadke. Vek a t echnické parametre
vonkajSich stavebnych Gprav a pripojok inzinierskyc h sieti bol ur ceny odhadom na
zaklade predloZzeného znaleckého posudku.

Poistenie nehnute ITnostiada 1z nehnute Inosti boli oznamené su casnym vlastnikom a

porovnané s pristupnymi informaciami.

e) Udaje katastra nehnute Pnosti :

Znalcom ziskané Udaje z katastra nehnute Inosti (vypis z LV ¢. 5367, informativna
kopia katastralnej mapy, boli porovnané so skuto ¢nym stavom. Zistené skuto &nosti v
popisnych a geodetickych Udajoch - Stavby su evidov ané v popisnych aj v geodetickych
Udajoch katastra nehnute Inosti, s ozna cgené stpisnym  cislom.

Pristup k stave je z verejnej spevnenej komunikacie ul. SNP parc. ¢. 2546/1 a ul.
Kpt. Nalepku parc. ¢. 2581/3, list vlastnictva nezalozeny.

Na LV ¢.5367 je zapisané zalozné pravo k nehnute Inostiam v prospech UniCredit Bank
Czech Republik and Slovakia, a.s., | ¢ 64948242, sidlo Zeletavska 1525/1, 14092 Praha

4 - Michle, Ceska republika, organiza ¢na zlozka: UniCredit Bank Czech Republik and
Slovakia, a.s., pobo cka zahrani  &nej banky, sidlo Sancova 1/A, 813 33 Bratislava,
Slovenska republika, | CO 47 251 336.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, kto ré su predmetom ohodnotenia:
Stavby:

- Budova &.s. 2730 na parc. CKN ¢.1712/8, k.. Snina

- Plot z vinitého plechu na parc. CKN &.1712/2

- Vodovodna pripojka na parc. CKN .1712/2

- Kanaliza  &na pripojka na parc. CKN &.1712/2

- Kanaliza  ¢n& Sachta na parc. CKN ¢. 1712/2

- Plynova pripojka na parc. CKN ¢. 1712/2

- Spevnena plocha beténova na parc. CKN .1712/2

- Spevnena plocha beténova na parc. CKN &.1712/2

- Spevnena plocha zo zamkovej dlazby na parc. CKN &.1712/2

- Oporny mur na parc. CKN ¢. 1712/2

- VonkajSie schody betonové na parc. CKN ¢. 1712/2

- VonkajSie schody oce Tové na parc. CKN &. 1712/2

- parc. . 1712/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 57 n¥,

- parc. . 1712/2 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 128 4m2,
- parc. . 1712/8 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 101 8 m2,
- parc. . 2581/5 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 96 nt,

¢

¢
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g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, kto ré nie st predmetom ohodnotenia :
Nie su.



2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Budova €.s. 2730 na parc. CKN €. 1712/8, k.4. Snina
POPIS STAVBY

Objekt sp 11na kritéria budovy a je posudzovany ako budovy pre r iadenie, spravu
a administrativu. Pdévodne budova slizila ako nakupn € stredisko Jednota s
reStaura cnym zariadenim, neskor slizila ako multifunk &ny objekt kde sa nachadzali
obchodné, kancelarske priestory, lekare n so zazemim a ordinécie lekarov. V case
obhliadky boli vyuzivané - prenajaté priestory na 1. PP - Zeleziarstvo. Najomna
zmluva nebola predlozena.
Sacasny vlastnik nadobudol viastnicke pravo na zaklade kdpnej zmluvy v roku 2019.

Objekt ma dve nadzemné podlazia a ¢iasto ¢ne podzemné podlazie. Na zaklade
predloZzenych dokladov boli realizované stavebné Gpr avy v troch etapach.
Prva etapa - uzivacie povolenie v r. 2015 - stavebn € Upravy lekarne a ambulancii
lekarov na 1. NP a parkoviska.
Druha etapa - uzivacie povolenie v r. 2016 - dostav ba dvorovej casti k objektu - na
1. NP vytvorenie ambulancie lekara, na 2. NP je rea lizovana iba hruba stavba s
pultovou strechou.
Tretia etapa - predlozené za catie dodato  cného stavebného povolenia v r. 2019 -
nadstavba 2. NP, rekonStrukcia casti 2. NP, vytvorenie novej strechy nad vychodnou
castou stavby. Realizovanad je hruba stavba, plastové ok na, ciasto c¢ny rozvod

elektroinStalacie.

Nako rko Uplnéa schvalena projektova dokumentacia nebola p redloZend, pri vypo cte som
uvazoval so skuto ¢ne realizovanymi stavebnymi pracami s predpokladom dokon cenia v
Standarde uZz dokon cenych stavebnych Gprav. Vzh Tadom na to, Ze v poslednom obdobi

doSlo k ¢iasto ¢nej rekonstrukcii, realizacie pristavby, nadstavby, ktoré su
nedokon cené, ukon c&enej rekonsStrukcie lekarne a ambulancii v casti 1. NP a za catie
buracich prac v zapadne;j casti 1. NP a 2. NP je ve Imiob tazne stanovi t opotrebenie
analytickou metddou, preto predpokladam Zivotnos t vzh radom na konStruk ¢né

vyhotovenie, vek, technicky stav na 80 rokov.

Dispozi €né rieSenie:

1. Podzemné podlaZie - predaj na zeleziarstva, chodby, sklady, socialne zariadenia ,
schodisko.

1. Nadzemné podlazie - priestory lekarne so zazemim , ambulancie lekarov, chodby,
socialne zariadenia, schodisko, priestory byvalej r eStauracie neskér predajne
nabytku, kotol na a prenajaté priestory zamo &nictva - nebolo spristupnené.

2. Nadzemné podlazie - kancelarske priestory so zaz emim, chodby, socialne
zariadenia.

Technicky stav je zrejmy z fotodokumentécie, ktora tvori prilohu znaleckého posudku.

Budova ¢.s. 2730 na parc. ¢. 1712/8 je postavena v blizkosti centralnej casti obce.
Jednéasaotrojpodlazny, ¢iasto ¢nepodpivni  ceny objekt, v ¢ase obhliadky sa vyuzival
¢iasto ¢ne, cast priestorov na 1. NP je zrekonStruovana, ostatné pr iestory su
rozostavané, pripadne v po ¢iato cnom Stadiu rekonsStrukcie. Stavba je situovana v

rovinatom teréne. Priestory su ¢iasto &ne prenajaté, prevazna ¢as t sa hevyuziva.
Objekt je zalozeny na zakladovych pasoch z prostého betdnu s hydroizolaciou. Zvislé

nosné konstrukcie st murované z palenej tehly hr. 4 50 mm, nadstavba a pristavba z
presnych tvarnic (Ytong, Ypor). Stropy betdnové pre fabrikované. ZastreSenie bez
krytiny, strecha je ¢lenita v jedne;j casti

pultova, druh&a ¢as t je sedlova a nad novou nadstavbou je s drevenym kr ovom pultova
so sklonomdo 10 %. Krytina strechy z pozinkovaného plechuaasfaltovych natavovanych

pasov. Klampiarske konstrukcie Uplné strechy st vyh otovené z pozinkovaného plechu,



cas t okennych parapetov nie je osadena. Upravy vnatorny ch povrchov vapenné omietky,

bezné keramické obklady. Upravy vonkajich povrchov , brizolitove, ¢iasto ¢nezakladna
omietka na sie tke, resp. ciasto &ne bez omietky. V nadzemnej ¢asti 1. PP je z dvoch
stran keramicky obklad kabrincom. Vnutorné keramick € obklady, bezné obklady
priestorov osobnej hygieny.
Vnutorné schodisko je beténové s povrchom z PVC, dr uhé schodisko je oce Tovéto cité.
Dvere v zrekonStruovanej casti dyhované, zarubne oblozkové, vstupné dvere pla stové,
v povodnej casti su hladké pIné alebo zasklené v oce Tovych zarubniach. Okna v
zrekonstruovanej casti sl plastové s izola &nym dvojsklom, v pdvodnej casti drevené
zdvojené. Povrchy podlah su rézne v jednotlivych ¢astiach budovy v novej casti z
keramickej dlazby, v starej casti lepené povlakové krytiny a keramicka dlazba, v
¢asti 2. NP podlahy nie su. Vykurovanie je Gstredné z novej kotolne na 1.NP, novéa
¢cast ma rozvody medené, plechové panelové radiatory. V starej casti prevazne
demontované. V kotolni je kotol na peletky Defro DK E 75 s plynovy kotol Junkers,
ohrev TUV. Elektroinstalacia je svetelna a motorick av castil. NP nova,v casti 2.
NP pdvodna a v novej casti  ciasto &ne nova. Bleskozvod, vyskytujuca sa poloZka.
Vnuatorny vodovod rozvody studenej a teplej vody z o ce rovych a plastovych rdr.
Vnatorna kanalizécia, zvislé zvody liatinové, odpad y zo vSetkych zaria dovacich
predmetov PVC. Vnutorny plynovod, rozvod zemného pl ynu do kotolne. Ohrev vody
centralny v kotolni. Vnuatorné hygienické zariadenia vratane WC, umyvadla,
sprchovacie katy bezného vyhotovenia, zachody splac hovacie a pisoare a v 1.NP s
osadené nové. Vy  tah nékladny. V polozke ostatné su uvazované vstavan € skrine,
odséava ce, rozvod verejného telefonu, poziarne hydranty, ro zvody PC, klimatizacia.

Objekt je po ¢iasto ¢nej rekonStrukeii, ¢ast je rozostavana nedokon cena,
prevazne nie je vyzivany. Zivotnos t vzh radom na konStruk  cné vyhotovenie, vek,

technicky stav na 80 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, spravu a administrativ u - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Pévodna stavba z roku 1991

Obstavany priestor

Vypo cet [m3

Zaklady
(19,71*9,36+20,86*10,17+14,57*15,33+11,55*6,00+
8,08*16,60)*0,35

Spodna stavba

1, Podzemné podlazie
(16,05*6,58+16,37*7,70)*3,16 732,04
Vrchna stavba

1, Nadzemné podlazie
(19,71*9,36+20,86*10,17+14,57*15,33+11,55*6,00+
8,08*16,60)*3,50

2, Nadzemné podlazie
20,86*10,17*3,90+(14,57*15,33+11,55*6,00)*3,50 1851,67
ZastreSenie
20,86*10,17(1,40+1,12)/2+14,57*15,33*2,60/2+

288,20

2 881,96

11,55%6,00%0,25+8,08*16,60*1,00/2 214,67
Ostatné

Rampa a schodiska

0,97*1,55*1,00+0,97*1,05*1,00/2+1,05*1,55*1,00+ 10.16
1,05*0,90*1,00/2+1,13*4,65*1,00+1,13*1,40*1,00/2 ’
Obstavany priestor povodnej stavby 5 978,70




Pristavba z roku 2016

Obstavany priestor

Vypo Eet [m?]
Z&klady
(7,90*6,00+3,10*18,31+0,45*6,00+1,15*9,36+4,85*5,42 )*0,30 43,17
Vrchnd stavba
1, Nadzemné podlazie
7,90*6,00*3,50 165,90
2, Nadzemné podlazie
7,90*6,00*3,50 165,90
ZastreSenie
7,90%6,00%1,18/2 27,97
Ostatné
Terasa
(3,10*18,31+0,45*6,00+1,15*9,36+4,85*5,42)*3,40+6,0 0*4,60*4,30 446,82
Obstavany priestor pristavby 849,76

Pristavba z roku 2017

L Obstavany priestor
Vypo €et [%3?
Vrchna stavba
19,71*9,36*3,90 719,49
ZastreSenie
19,71*9,36*(1,40+1,12)/2 232,45
Obstavany priestor pristavby 951,94
Obstavany priestor stavby celkom: 778040m 3
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpo €tovy ukazovate I RU =2 802 /30,1260 = 93,01 €/m 3
Koeficient konstrukcie: k k= 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypo €et koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStruk €nej vySky objektu:
Podlazie |Cislo | Vypo cet ZP | ZP [m?] ‘ Repr. | Vypo €et vysky (h) |h [m]
Podzemné 116,05*6,58+16,37*7,70 231,66 Repr. 3,16 3,16
19,71*9,36+20,86*10,17+
Nadzemné 114,57*15,33+11,55*6,00+ 870,82 ' Repr. 3,50 3,5
7,90%6,00+8,08*16,60
19,71*9,36+20,86*10,17+ 3.60
Nadzemné 214,57%15,33+11,55*6,00+ 736,69 Repr. 2652,21/736,69 ’ 02
7,90*6,00
Priemerna zastavana plocha: (231,66 + 870,82 + 736,69) / 3=613,06 m 2
Priemerna vySka podlazi: (231,66 * 3,16 + 870,82 * 3,5 + 736,69 * 3,6002)

/ (231,66 + 870,82 + 736,69) = 3,50 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstruk  énej vySky podlazi objektu:

10

k zp= 0,92 + (24 / 613,06) = 0,9591
k ve= 0,30 + (2,10 / 3,5) = 0,9000




Vypo €et a ur €enie koeficientu vplyvu vybavenia nedokon

¢eného objektu:

Vosledny Cenovy
. - Cenovy ysiedny podiel
Cenovy Koef. | Uprava . - podiel .
= o : - : podiel Dokon €. hodnotenej
Cislo Nazov podiel RU | Stand. |podielu . prvku na <
hodnotenej [%] . |nedokon ée
[%] cpi ks; cpi * ks; dokon €. .
stavby [%] [%] nej stavby
° [%]
Konstrukcie pod Fa
RU
1 Zakladyvrat 8,00 1,00 8,00 8,10 100 8,10 10,23
zemnych prac
p  Zvisle 17,00 1,00 17,00 17,17 100 17,17 21,71
konstrukcie
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,11 100 9,11 11,51
4  Zastresenie 7,00 1,00 7,00 7,09 100 7,09 8,96
bez krytiny
5  Kntna 2,00 1,00 2,00 2,02 100 2,02 2,55
strechy
g  Klampiarske 1,00 1,00 1,00 1,01 90 0,01 1,15
konstrukcie
Upravy
7 vnatornych 7,00 1,00 7,00 7,09 50 3,55 4,48
povrchov
Upravy
8  vonkajsich 3,00 1,00 3,00 3,04 70 2,13 2,69
povrchov
Vnuatorné
9  keramické 2,00 1,20 2,40 2,43 50 1,22 1,54
obklady
10  Schody 3,00 070 2,10 2,13 100 2,13 2,69
11  Dvere 3,00 1,00 3,00 3,04 50 1,52 1,92
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,06 100 5,06 6,39
14  Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,04 50 1,52 1,92
15  Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,05 50 2,03 2,56
16 Clekuoinstaia 6,00 1,00 6,00 6,07 70 4,25 5,37
17  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01 100 1,01 1,28
1g  Vnutorny 3,00 1,00 3,00 3,04 50 1,52 1,92
vodovod
19  Vnutormna 3,00 1,00 3,00 3,04 50 1,52 1,92
kanalizacia
oo  VYnutorny 1,00 0,50 0,50 0,51 100 0,51 0,64
plynovod
21 \?Ohgj"tep'el 2,00 0,70 1,40 1,42 100 1,42 1,79
22 \k’ybaf’ev”'e 0,00 0,10 0,00 0,00 100 0,00 0,00
uchy
Hygienickeé
23 zariadenia a 3,00 1,00 3,00 3,04 50 1,52 1,92
wC
24 Vytahy 1,00 020 0,20 0,20 100 0,20 0,25
25  Ostatné 6,00 1,20 7,20 7,29 50 3,65 4,61
Spolu 100,00 | | 98,80 | 100,00 79,16 100,00
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79,16 %
20,84 %

Rozostavanos t’ stavby:
Nedokon €éenost’ stavby:

Koeficient vplyvu vybavenosti: k v=98,80/100 =0,9880

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: K cu=2,572
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: k m=1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *k

VH =93,01 €/m

* 0,939 * 1,00

VH =191,5709 €/m 3
TECHNICKY STAV
Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivo

cu*k v*k zp*k w*k
3% 2572 *0,9880 * 0,9591 * 0,9000

K*k M [€/m 3]

tnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov o
uZivania

V [roK] T [rok]

Z [rok]

O [%]

TS [%]

Budova ¢&.s. 2730 na
parc. CKN  ¢&.
1712/8, k.4. Snina

Pristavba
Pristavba

1991 29 51

2016 4 51
2017 3 51

80

55
54

36,25

7,27
5,56

63,75

92,73
94,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet

Hodnota [€]

P6vodna stavba z
roku 1991
Vychodiskova
hodnota dokon
stavby

Nedokon ¢enos t
Vychodiskova
hodnota

nedokon cenej
stavby
Technicka hodnota
Pristavba z roku
2016
Vychodiskova
hodnota dokon
stavby

Nedokon &enos t
Vychodiskova
hodnota

nedokon cenej
stavby
Technicka hodnota
Pristavba z roku
2017
Vychodiskova
hodnota dokon
stavby

Nedokon &enos t
Vychodiskova
hodnota

nedokon cenej
stavby
Technicka hodnota

cenej 191,5709€/m 3*5978,70m 3

-20,84 % z 1 145 344,94

63,75 % z 906 655,05 €

cenej 191,5709€/m 3*849,76 m 3

-20,84 % z 162 789,29

92,73 % z 128 864,00 €

cenej 191,5709€/m 3*951,94m 3

-20,84 % z 182 364,00

94,44 % z 144 359,34 €

1 145 344,94

-238 689,89

906 655,05

577 992,59

162 789,29

-33 925,29

128 864,00

119 495,59

182 364,00

-38 004,66

144 359,34

136 332,96
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Vyhodnotenie:

Vychodiskova hodnota
Nazov Vychodiskova hodnota [€] nedokon €enej stavby | Technicka hodnota [€]
A ] [€]

Povodna stavba z 1 145 344,94 906 655,05 577 992,59
roku 1991
gglséa"ba z roku 162 789,29 128 864,00 119 495,59
ggf;a"ba z roku 182 364,00 144 359,34 136 332,96
Spolu 1 490 498,23 1179 878,39 833 821,14

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot z vInitého plechu na parc. CKN €. 1712/2

Plot z juznej a zapadnej strany na parc. CKN ¢.1712/2,d 1zky 57,50 m, je zoce Tovych
st 1pikov a vInitého plechu na beténovej podmurovke. Vy Skaplotaje 2,10 m. Poh Tadova
vySka vyplne je 1,80 m. Plot bol postaveny okolo ro ku 1991. Oce Tové casti su
¢iasto ¢ne skorodované. Vek 29 rokov. Na zaklade technickéh o0 stavu, vykonavanej
udrzby a vyhotovenia predpokladam Zivotnos t plota na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pf)l' Popis Poéet MJ | Body / MJ e 2le ctov;c
C. ukazovate |
1. Z&klady vratane zemnych prac:
z kame 1ia a beténu 47,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betonoya monplmcka alebo 47.50m 926 30.74 €/m
prefabrikovana
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypl i plotu:
z vateho plechu na oce Tovych alebo 85.50m 2 611 20.28 €/m
drevenych zvlakoch
Dizka plotu: 47,50 m
Pohradova plocha vyplne: 47,50*1,80 = 85,50 m 2
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: K cu=2,572
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: k m=1,00
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TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov ZiED V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania
Plot z vInitého
plechu na parc. CKN 1991 29 11 40 72,50 27,50
&.1712/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypo cet | Hodnota [€]
Vychodiskova (47,50m * 53,98 €/m + 85,50m 2% 20,28 €/m 2) 11 054 43
hodnota *2,572*1,00 k
Technicka hodnota 27,50 % z 11 054,43 € 3 039,97

2.2.2 Vodovodna pripojka na parc. CKN €. 1712/2

Pripojka vody z verejného vodovodu. Vodovodna pripo jka je na parc. CKN ¢. 1712/2.
Pripojka je z oce Tovych rar DN 50, celkova d 17ka 28,50 m, zriaden& okolo r. 1991.
Vzh radom na konstrukciu predpokladam Zivotnos t na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady oce Tové potrubie

Polozka: 1.2.c) Pripojka vody DN 50 mm, vratane nav ttavacieho pasu
Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku: 1860/30,1260 = 61,74 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 28,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kK cu=2,572

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov ZiED V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania
Vodovodna pripojka
na parc. CKN c. 1991 29 21 50 58,00 42,00
1712/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 28,5 bm * 61,74 €/bm * 2,572 * 1,00 4 525,67
hodnota
Technicka hodnota 42,00 % z 4 525,67 € 1 900,78
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2.2.3 Kanaliza éné pripojka na parc. CKN €. 1712/2

Pripojka kanalizacie z budovy do verejnej siete. Ka naliza ¢na pripojka je na parc.
CKN ¢. 1712/2. Pripojka je z PVC rar DN 200, celkova d 1zka 47,50 m, zriadena okolo
r.1991. Vzh Tadom na konstrukciu predpokladam zivotnos t na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza &né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpo €tovy ukazovate I za merni jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 47,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kK cu=2,572

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov LT V [rok] T [rokK] Z [rokK] O [%] TS [%]
uZivania

Kanaliza ¢né
pripojka na parc. 1991 29 21 50 58,00 42,00
CKN ¢. 1712/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 47,5 bm * 33,53 £/bm * 2,572 * 1,00 4 096,36
hodnota
Technicka hodnota 42,00 % z 4 096,36 € 1720,47

2.2.4 Kanaliza éna Sachta na parc. CKN €. 1712/2

Kanaliza ¢né Sachta na parc. CKN &. 1712/2, zriadena okolo r. 1991. Vzh Tadom na vek
a technicky stav predpokladam zivotnos t na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATE L

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4, Kanaliza &né Sachty

PoloZzka: 2.4.a) Betonova prefabrikovana - h ibka 2,0 m pre potrubie DN 200
- 300
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Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Poéet mernych jednotiek: 4 Ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: K cu=2,572
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov ZiED V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania
Kanaliza &na Sachta
na parc. CKN c. 1991 29 21 50 58,00 42,00
1712/2
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypo cet Hodnota [€]
xyChOd'Sko"a 4 Ks * 303,72 €/Ks * 2,572 * 1,00 3124,67
odnota
Technicka hodnota 42,00 % z 3 124,67 € 1312,36
2.2.5 Plynova pripojka na parc. CKN €. 1712/2
Plynova pripojka na parc. CKN ¢.1712/2, od ulice do objektu (kotolne) z oce Tovych
rar DN 80 mm, celkova d 1zka 44,00 m, zriadena okolo r. 1991. Vzh Tadom na vek a
technicky stav predpokladam zivotnos £ na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dia Tkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATE L

Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.4. Pripojka plynu DN 80 mm

Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku: 680/30,1260 = 22,57 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 44,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kK cu=2,572

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov ZiED V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania

Plynova pripojka na

parc. CKN ¢&.1712/2 1991 29 21 50

58,00 42,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 44 bm * 22,57 €/bm * 2,572 * 1,00 2 554,20
hodnota
Technicka hodnota 42,00 % z 2 554,20 € 1072,76
2.2.6 Spevnena plocha betonova na parc. CKN €. 1712/2
Spevnena plocha pri budove na parc. CKN ¢. 1712/2, celkova plocha 380,48 m

vyhotovena z monolitického betonu. Postavena okolo
£ na 40 rokov.

technicky stav predpokladam zivotnos

ZATRIEDENIE STAVBY

roku 1991. Vzh

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
PoloZka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku:
Poéet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv:

330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
48,80*4,60+8,00*19,50 = 380,48 m
k cu= 2,572

k m=1,00

Tadom na vek a

27p

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivo

tnosti odbornym odhadom

Nazov LD V[okl | T[ok | Z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Spevnena plocha
beténova na parc. 1991 29 11 40 72,50 27,50
CKN &. 1712/2
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 380,48 m 2 ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,572 * 1,00 10 715,61
hodnota
Technicka hodnota 27,50 % z 10 715,61 € 2 946,79
2.2.7 Spevnena plocha betonova na parc. CKN €. 1712/2

Spevnena plocha pred budovou - pas medzi pévodnou b
dlazbou, najazdovy pas a plocha pred vstupom na par

38,66 m 2, vyhotovena z monolitického beténu. Postavena okol
vek a technicky stav predpokladam zivotnos £ na 40 rokov.

c. CKN
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ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpo €tovy ukazovate I za mern( jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 1,30*11,50+9,50*1,60+3,70*2,30 = 38,66 m 27ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kK cu=2,572

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov LT V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
uZivania

Spevnena plocha
beténova na parc. 2015 5 35 40 12,50 87,50
CKN ¢. 1712/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 38,66 m 2 ZP * 10,95 £/m2 ZP * 2,572 * 1,00 1 088,80
hodnota
Technicka hodnota 87,50 % z 1 088,80 € 952,70

2.2.8 Spevnena plocha zo zamkovej dlazby na parc. C KN €. 1712/2

Spevnena plocha pri budove na parc. CKN ¢. 1712/2, celkova plocha 319,46 m 2,
vyhotovena z beténovej zamkovej dlazby kladena do p iesku. Postavena okolo roku 2015.
Vzhradom na vek a technicky stav predpokladam zivotnos t na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova betonova dlazba - kladené do piesku

Rozpo €tovy ukazovate I za mernd jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 22,55%(13,00+9,90)/2+
9,00*1,660+2,00%13,00+6,00*1,30+8,35*1,50 = 319,46 n¢ ZP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kK cu=2,572
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivo tnosti odbornym odhadom
N&zov Zaciatok V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzZivania

Spevnena plocha zo
zamkovej dlazby na 2015 5 35 40 12,50 87,50
parc. CKN ¢&.1712/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 319,46 m 2 ZP * 14,61 €/m2 ZP * 2,572 * 1,00 12 004,32
hodnota
Technicka hodnota 87,50 % z 12 004,32 € 10 503,78

2.2.9 Oporny mur na parc. CKN €. 1712/2

Oporny mur z monolitického betdnu pred budovou pri spevnenej ploche na parc. CKN c.
1712/2, celkovy objem 5,49 m 3, zriadeny okolo r. 2015. Na zaklade konStruk &ného
vyhotovenia a technického stavu predpokladam zivotn os t 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 815 4 Oporné mury
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATE L

Kategoéria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Betonové - monolitické

Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: (22,55+13,00)*0,60*0,20+3,70*1,10*0,30 =
549 m 3 0P

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kK cu=2,572

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov ZiED V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania

Oporny mar na parc.

CKN &. 1712/2 2015 5 45 50 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 5,49'm 2 OP * 43,15 €/m3 OP * 2,572 * 1,00 609,29
hodnota
Technicka hodnota 90,00 % z 609,29 € 548,36
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2.2.10 VonkajSie schody betdénove na parc. CKN €. 1712/2

VonkajSie schody pred vstupom na parc. CKN ¢.1712/2, beténové naterén, vyrovnavaju

vySkovy rozdiel terénu a vstupu na terasu. D iZka stup 1@ 2,00 m, po et stup 1iov 7,
zriadené v r. 2015. Na zéklade konstruk ¢ného vyhotovenia a technického stavu
predpokladam zivotnos t 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo Z cem. poteru
Rozpo ¢étovy ukazovate F za merna jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stup na

Poéet mernych jednotiek: 2,00*7 = 14 bm stup na

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kK cu=2,572

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivo tnosti odbornym odhadom
Nazov ZilElD V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzZivania

VonkajSie schody
beténové na parc. 2015 5 45 50 10,00 90,00
CKN ¢. 1712/2

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 14 bm stup 1a * 7,14 €/bm stup na * 2,572 *
257,10
hodnota 1,00
Technicka hodnota 90,00 % z 257,10 € 231,39

2.2.11 VonkajSie schody oce Foveé na parc. CKN €. 1712/2

VonkajSie schody v zadnej ¢asti budovy na parc. CKN ¢.1712/2, oce Tové, vyrovnavaju
vySkovy rozdiel terénu a vstupu na 2. NP. D iZka stup 1@ 1,00 m, po  &et stup 1iov 20,
zriadené okolo r. 1991. Na zéklade konStruk ¢ného vyhotovenia a technického stavu
predpokladam zivotnos t 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.10. Drevena teséarska konstrukcia s drevenymi na stupnicami
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Rozpo €tovy ukazovate I za merni jednotku:

605/30,1260 = 20,08 €/bm stup

Poéet mernych jednotiek: 20*1,00 bm stup na
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: K cu=2,572
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: k m=1,00

TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivo

tnosti odbornym odhadom

Nazov LT V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania

VonkajSie schody
oce Tové na parc. 1991 29 11 40 72,50 27,50
CKN ¢. 1712/2
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova 20 bm stup na * 20,08 €/bm stup na* 2,572 *

1032,92

hodnota 1,00
Technicka hodnota 27,50% 21 032,92 € 284,05

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOT Y

Nazov VyChOd'Sko[\é? el Technicka hodnota [€]
Bu,dova} ¢.s. 2730 na parc. CKN ¢. 1712/8, 1179 878,39 833 821.14
k.4. Snina
Plot z vInitého plechu na parc. CKN .
1712/2 11 054,43 3 039,97

VonkajSie Upravy
Vodovodna pripojka na parc. CKN ¢. 1712/2 4 525,67 1 900,78
Kanaliza ¢né pripojka na parc. CKN c.
1712/2 4 096,36 1 720,47
Kanaliza ¢&na Sachta na parc. CKN &.1712/2 3124,67 1312,36
Plynova pripojka na parc. CKN &.1712/2 2 554,20 1072,76
Spevnena plocha betonovéa na parc. CKN c. 10 715,61 2 946,79
1712/2
Spevnena plocha beténova na parc. CKN .
1712/2 1 088,80 952,70
Spevnena plocha zo zamkovej dlazby na
parc. CKN  &. 1712/2 12.004,32 10503,78
Oporny mar na parc. CKN ¢. 1712/2 609,29 548,36
VonkajSie schody beténové na parc. CKN .
1712/2 257,10 231,39
VonkajSie schody oce Tové na parc. CKN c.
1712/2 1 032,92 284,05
Celkom: 1230 941,76 858 334,55
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnahodnota je vysledna objektivizovana hodno

je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny
tieto mali dosiahnu t na trhu v podmienkach vo
kupujici aj predavajuci budd kona t s patri
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimerano

tanehnute  Inostiastavieb, ktora
ku d nu ohodnotenia, ktora by
Inejsu taZze, pri poctivom predaji, ke d
&nou informovanos tou i opatrnos touas
u pohnatkou.

a) Analyza polohy nehnute Fnosti:

Ohodnocované nehnute Tnosti sa nachadzaju v suvislé zastavanej casti mesta
Snina, v SirSom centre mesta. Pristup k objektu je Z miestnej komunikacie ul. SNP
a ul. Sladkovi cova. Objekt je situovany v rovinatom teréne, orient ovany hlavnymi
miestnos tami na vSetky strany. Stavba ma 2 nadzemné podlazia a ciasto ¢né podzemné
podlazie. Objekt je napojeny na rozvod elektro, zem ny plyn, verejny vodovod, verejnu
kanalizaciu, internet. Dispozi &né rieSenie je zrejmé z pbédorysov. V blizkom okoli
je suvisla vystavba bytovych domov, rodinnych domov , hemocnica s poliklinikou,
ob cianska vystavba charakteristick& pre okresné mesto (banky, obchody, mestsky Urad,
Skoly, zelezni ¢né zastavky, autobusové a zelezni ¢né stanica, taxi.
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b) Analyza vyuzitia nehnute Fnosti:

Budova sltzZila na viacero U celov, naposledy sa vyuzivala na obchodné U cely
(predaj na nabytku, Zeleziarstvo), lekare i, ambulancie lekdrov a kancelarske
priestory. V case obhliadky bolo prevadzkované iba zeleziarstvo n a l. PP a mala
cast priestorov - klampiarstvo. Ostatné priestory sa ne vyuzivajl, alebo si v
rekonStrukcii, vystavbe. V case obhliadky bol rozostavany.

Pozemok a budova su napojené na miestnu komunikaciu . Jej vyuzitie formou prenajmu
je mozné.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

V danej lokalite v su casnosti neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na
vyuzivanie nehnute Inostipre dany U cel.Nehnute Inostivsi  casnom stave plne vyhovuju
poziadavkam beZného uzivania. V blizkej buddcnosti nepredpokladam vplyvy obmedzujice
alebo konkurujuce su ¢asnému stavu.
PodIa méjho nazoru je to priemerna az dobra nehnute Inos t, v blizkosti centralnej
casti obce.
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Ohodnocované nehnute Inosti sa nachadzaju v blizkosti centralne; casti mesta
Snina. Pristup k objektu je z miestnej komunikacie ul. SNP a ul. Sladkovi cova.
Objekt je situovany v rovinatom teréne, orientovany hlavnymi miestnos tami na vSetky
strany. Stavba ma 2 nadzemné podlazia a ¢iasto &né podzemné podlazie. Objekt je
napojeny na rozvod elektro, zemny plyn, verejny vod ovod, verejnu kanalizaciu,
centrélne vykurovanie, internet. Dispozi ¢né rieSenie je zrejmé z podorysov. V
blizkom okoli je suvisla vystavba bytovych domov, r odinnych domov, nemocnica s
poliklinikou, ob ¢ianskavystavba charakteristicka pre okresné mesto (banky, obchody,
mestsky Urad, Skoly, Zelezni &na zastavky, autobusova a zelezni &na stanica, taxi.
Pozemky su je situované v rovinatom teréne. V okoli nie st konfliktné skupiny

obyvate Tstva.
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Mesto Snina ma 19.722 obyvate
Vysledna vSeobecna hodnota zoh

Tov, stav k 07/2018.

Tadruje taktiez vplyv okresného mesta Snina, mieru

nezamestnanosti, blizkos t hrani cného prechodu na Ukrajinu a pomaly postupne sa
zvySujlci zaujem o danu lokalitu.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Uré€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jedno tlivé triedy:
Trieda Vypo cet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,800
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,220
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
Vypo €et koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/zdévodnenie Trieda Kppi Velie) Vyslegok
V) Kppi*Vi
Trh s nehnute Inos’taml B V. 0,220 13 2.86
dopyt v porovnani s ponukou je niZsi
Poloha nehnute FPnosti v danej obci - vztah k centru
obce
2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, . 0,800 30 24,00
hlavnych ulic a vybranych sidlisk
3 Suéasny technicky stia\v nghnute Pnosti . 0,400 8 3,20
nehnute Inos t vyZaduje opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnute Inosti
4 objekty administrativnej, ob cianskej I 0.800 7 560
vybavenosti a sluzieb, bez zazemia, ' ' '
parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 PrisluSenstvo nehnute Fnosti . . 0,400 6 2.40
bez dopadu na cenu nehnute Inosti
Typ nehnute Fnosti
6 ve I'mi priaznivy - obchodny a prevadzkovy I 1,200 10 12,00
objekt s parkoviskom a dvorom
Pracovné moznosti obyvate FPstva - miera
7 hezamesinanost : - . 0,800 9 7,20
dostato ¢&na ponuka pracovnych moznosti v
dosahu dopravy, nezamestnanos t do 10 %
N Skla_dba ob}/vate I'stva v mieste stavby I 0,800 6 4.80
priemerna hustota obyvate Istva
Orientacia nehnute Pnosti k svetovym stranam
9 orientéacia hlavnych miestnosti siasto &ne M. 0,400 5 2,00
vhodnd a c¢iasto ¢ne nevhodna
Konfiguracia terénu
10  rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok l. 1,200 6 7,20
o sklone do 5%
Pripravenos t’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka I 0.800 7 560
plynu, kanalizacia, telefon, spolo Ena ' '
anténa
12 Doprava v okoli nehnute Pnosti I 0,800 7 5.60

Zeleznica, autobus a miestna doprava
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Obéianska vybavenos t’ (Urady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)

okresny Urad, banka, sud, da novy urad,
13 stredngékola, poliklinika, kultdrne y . 0,800 10 8,00
zariadenia, kompletna sie t obchodov a
zakladné sluzby
Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 | les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti V. 0,220 8 1,76
nad 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby 1. 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnos t od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 1. 0,400 8 3,20
bez zmeny

Moznosti d'alSieh Sireni
17 E);n05| dav5|e or025|revrT|a _ v 0,040 7 0,28
ziadna moznos  t rozSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnute Fnosti

18 . . . Il 0,400 4 1,60
bezny prendjom nehnute Inosti
N3 I
19 ozorznaca . 0,800 20 16,00
dobra nehnute Tnost
Spolu | | | 180 120,50
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypo cet | Hodnota
Koeficient polohovej kpo= 120,5/ 180 0,669
diferenciacie
< R — <

V&eobecna hodnota ?)/%Etg_ TH*k  po=858334,55€ 574 225,81 €
3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA
Podklady na vypracovanie posudku:
- Da 1 z nehnute TInosti, poistenie nehnute Inosti, ndjomné sadzby pod Ta (dajov zo
znaleckého posudku predloZzeného objednavate Tom.
Vypo cet je vykonany kapitalizaciou buducich od cerpate Inych zdrojov po gas c¢asovo
obmedzeného obdobia na 20 rokov s naslednym predajo m pri predpokladanej Urokovej
miere 5,70 %/rok, ktord v sebe zah tria zakladnid Grokovl sadzbu ECB platnd v case
ohodnotenia i = 0,00 %/rok a mieru rizika r = 4,50 %I rok. Da rnové za taZenie z prijmu
vlastnika nehnute Inosti d = 1,20 %/rok, ¢o zodpoveda dani z prijmu vo vySke 21%.
Likvida cna hodnota je za tazena predpokladanym nakladom vo vysSke 3% na sivisi aci
pravny servis a ukony spojené s predajom nehnute Inosti. Hruby vynos je vypo citany
za predpokladu 100 %-ného prenajatia objektu. Lokal ita, v ktorej sa nehnute Inosti
nach&dzaju, je vhodna na podnikanie. Konstruk ¢né rieSenie stavieb je prispdsobené
ich Specifickému vyuzitiu, za podmienok suhlasu zme ny charakteru uzivania stavby.
V nékladoch je zahrnuta da i z nehnute  Inosti, poistenie, spravne naklady. Stavby su
uzivané, naklady na adrzbu sd uvazované na predmetn € obdobie vo vyske 0,80 % z
vychodiskovej hodnoty pod Ta stavu a typu nehnute Tnosti.
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Hruby vynos

Hruby vynos sa vypo ¢ita za predpokladu prenajatia objektu ako su ginro  &nejnajomnej
sadzby a mernej jednotky (t.j. m 2 podlahovej plochy) znizeny o odhad predpokladanych

strat z najomného.

Z dbvodu, Ze priestory vyuziva vyhradne vlastnik, a forma prendjmu je mozna,
priemerna vySka najomného ur cena odhadom pod TIa charakteru prenajimaného priestoru.
VySka najomného je uvaZovana na zaklade objednavate Tom poskytnutych informacit,
informacii realitnych kancelarii a internetovych sp rav.

Néklady na energie si pripadny najomca bude hradi t sdm. Samostatne nad rdmec vySky
najomného bude hradeny zber komunalneho odpadu vias tnikom nehnute  Inosti. V pripade,
Ze nie su zistené skuto &né podlahové plochy je mozné uvazova t so zastavanou plochou
stavieb ako 80 % v ¢asti prevadzkovych budov a90% az 95 % v ¢asti halovych objektov.
Pri prenajme objektu som vychadzal predpokladanym p orovnate Inym najomnym.

Hruby vynos stavby sa stanovi ako rozdiel hrubého v ynosu a podielu pozemku na

dosahovani vynosu.

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Podiel pozemku na vynose je stanoveny percentualnym podielom z hrubého vynosu a je
mensi ako pripadny naklad z prenajmu pozemku a odka pitalizovanej VSH pozemku
stanovenej metédou polohovej diferenciacie.

Hrani €énou hodnotou podielu pozemku na hrubom vynose je:

- ndjom ako cudzieho pozemku, kde hodnota je stanov ena na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku pod Ta vyhlasky o stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku a

- odkapitalizovana hodnota pozemku

Objektivnou mierou je percentudlny podiel stanoveny na baze hrubého vynosu, ktorého
vysledok by nemal presahova t hrani  &na hodnotu.

Hruby vynos

Hruby vynos sa vypo ¢ita za predpokladu prenajatia objektu ako su ginro  &nejnajomnej
sadzby a mernej jednotky (t.j. m 2 podlahovej plochy) zniZzeny o odhad predpokladanych

strat z najomného.

Z dbévodu, Ze priestory su vyuzivané iba vlastnikom nie su prenajimané - nebola
predlozend ndjomna zmluva. VySka najomného ur ¢cena pod Ia charakteru prenajimaného
priestoru.

VySka najomného je uvazovanad na zaklade objednavate Tom poskytnutych informacii,
informacii realitnych kancelarii a internetovych sp rav. VySka najmu v zmluve je
rozdielnav zavislosti nadruh priestorov. Vzh Tadomnasu casnystavave Tkos t objektu
predpokladam vysku porovnate Iného najmu s Upravou pod Ta charakteru a vyuzitia
jednotlivych priestorov, ktoré pouzivam vo vypo ¢te tato hodnotu. Podlahovéa plocha

bola vypo <citana pod Ta skuto &ne nameranych rozmerov s Upravou k podlahovej ploch

Néklady na energie si pripadny ndjomca bude hradi t sam.

Néjomné sadzby uvedené v znaleckom posudku €. 153/2016:

Najomné sadzby pouzité vo vypo ¢te boli prevzaté z predlozenych najomnych zmliv z

roku 2013, 2014 a 2015 a sadzby

v nich uvedené boli optimalizované na vSeobecne dos iahnute Iné ngjomné sadzby za
porovnate Iné priestory vdanom

miestea  case. VySka najomného je rozdelena pod Ta typu a polohy priestoru v objekte

na priestory:

- skladové priestory: 17,92 Eur/m 2/rok (bez energii)

- obchodné : 39,83 Eur/m 2/rok (bez energii)

- kancelarske priestory: 40 Eur/m 2/rok(bez energii)

- priestory lekarne a priestory lekarov: 50 Eur/m 2/rok (bez energii)

NakoIko v ¢&ase obhliadky neboli predlozené relevantné najomné zmluvy, uvazujem pri
vypo ¢te s minimalne upravenou vysSkou prenajmu - Zeleziar stvo 40 Eur/m  2/rok, 1. NP
50 Eur/m 2/rok, Zeleziarstvo 40 Eur/m 2/rok.
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Najomné Najomné spolu

Nazov Vypo ¢et MJ Pocet MJ | MJ [€/MJ/rok] [€/rok]
_Zi'eFf'F‘,"“St"o 231,66*0,8 18533  n? 40,00 7 413,20
1.NP 870,82*0,8 696,66 n# 50,00 34 833,00
2. NP 736,69*0,8 589,35 n# 40,00 23 574,00
Hrub)( vynos 65 820,20
spolu:

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Podiel pozemku na vynose z parc. &. 1712/8 o celkovej ploche 1284 m 2,
Pozemok je vo vlastnictve vlastnika stavby. Podiel pozemku na dosahovani vynosu je
ur ceny odbornym odhadom vo ve Tkosti 3 %. 5
Vypo¢itany ro  &ny najom pozemku je 1.974,61 € (pri VSHnp 2.296,61 €/rok, obdobi
navratnosti 20 rokov, ktory tvori 3,49 % z celkoveh o hrubého vynosu.
Odkapitalizovana hodnota pozemku je k*VSHpoz 2.145, 80 €/rok, tzn. 3,26 % z celkového
hrubého vynosu.
Nazov Vypo et | Spolu [€/roK]

Podiel pozemku na vynose 3% z 65 820,20 1974,61
Hruby vynos stavby: 65 820,20 - 1 974,61 = 63 845,59 €/rok
Naklady
- poistenie — pod Ta poskytnutych informacii, da i z nehnute  Tnosti na rok 2013,
- da n zo stavieb - vlastnik predloZil supis dane na rok 2013, Mesto Snina vysku
dane nemenilo,
- poistna zmluva bola predlozena, na zéaklade konzul tacie s komer &nou pois toviou
koreSponduje s 0,1% z vychodiskovej hodnoty,
- naklady na energie /plyn, voda, kanal, elektrina, odpad/ znaSaju najomcovia
priamou Uhradou dodavate Tovi. V sume su zaratané naklady na energie neprenaj imanych
priestorov.
- Udrzba je vy ¢islena vo vyske 0,8% z vychodiskovej hodnoty.
- spravne naklady odhadom beznej sadzby 2% z hrubéh 0 Vynosu.

Néazov vynalozeného nakladu Vypo cet Néaklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
dan z nehnute  Inosti 1877,52 1877,52
vecné poistenie a poistenie 1036,12 103612

zakonnej zodpovednosti
Naklady na adrzbu ‘ |
néklady na udrzbu 0,80 % z (1 230 941,76 * 1,2) 11 817,04

Spravne naklady ‘ |
vedenie najomnej knihy,

kontroly platenia 2,00 % z 63 845,59 1276,91
najomného, upomienky
Naklady spolu: | | 16 007,59
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Odhad straty

Odhad straty je odhadnuty vo vySke 30 % z hrubého v

Predpoklad straty najmu objektivizuje schopnos

ynosu stavby.

t dosahovania vynosu po ¢as uvazovanej

doby uzitkovosti. V odhade straty je priamo zoh Tadneny:

- stav ndjomného trhu v danom mieste a case,

- po ¢et aktualnych ponuk obdobnych priestorov na realitn om trhu,

- po ¢cet potencialnych najomcov,

- ndjomna historia objektu (areal je vyuzivany vias tnikoma ciasto c¢ne saprenajima),
Nazov Vypo cet Spolu [€/roK]

Odhad straty

30% z 63 845,59

19 153,68

Od¢erpate Pny zdroj

Hruby vynos stavby . Od¢erpate ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
63 845,59 16 007,59 19 153,68 28 684,32

Vypo €et vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti:

Zakladna Urokovéa sadzba ECB:

Miera rizika:

Zat'azenie danou z prijmu:
Urokova miera:

Kapitaliza €ény Urokomer:

Likvida éna hodnota

Likvida
diferenciacie znizend o da

fyzickou).
Likvida

Vo vypo c&te je uvazované s predajom nehnute

&néa hodnota je v zmysle vyhlasky chapana ako VSH sta
nové za tazenie (pod
dane z prevodu sa neuvaZzuje) a naklady spojené s li

20r.

i = 0,00 %/rok
r = 4,50 %/rok
d = 1,20 %l/rok

u=0,00 + 4,50 + 1,20 = 5,70 %/rok

k =5,70/100 = 0,0570

enymi ndkladmi sa rozumeju najma poplatky spojené s
provizia realitnej kancelarii, naklady na zmluvu, v

novena metddou polohovej
Ta ¢asuohodnotenia, pri
kvidaciou formou predaja (nie

&om od zruSenia

prevodom (inzercia,

klad do katastra a pod.).

Tnosti po dobe (zZitkovosti a s jegj

naslednym predajom za likvida ¢nu hodnotu, ktoré sa rovna dnesnej vSeobecnej hodno te
nehnute Inosti. S predajom nehnute Tnosti je uvazovany predpokladany pravny servis vo
vySke 3,00 % zo vSeobecnej hodnoty stanovenej poloh ovou diferenciaciou.

Nazov ‘ Vypo cet | Spolu [€]
VSH metddou poloh.difer. 574 225,81
Likvida &né naklady: | |
pravny servis 3,00 % z 574 225,81 € 17 226,77
Likvida &na hodnota: | | 556 999,04

Vynosova hodnota

(L+k) N-1 HL
HV = 0Z *
(L+k) Nxk (L+k) N
(1+0,0570) 20.1 556 999,04
HV = 28 684,32 *
(1+0,0570) 20 *0,0570 (1+0,0570) 20

HV =337 171,80 + 183 803,89 = 520 975,69 €
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3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonana pod Ta zasad uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR c.
492/2004 Z.z. Véhy jednotlivych hodn6t su ur cené principom Neageliho s oh Tadom na
rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodno tou v pomere HV : TH = 5: 1.

Tento pomer plne reSpektuje stav na trhu s nehnute Tnos tamitohto typu vdanom mieste

a case.

Technicka hodnota stavieb (TH): 858 334,55 €

Vynosova hodnota (HV): 520 975,69 €
Ur€enie vah pod l'a Neageliho:
Rozdiel:
TH - HV 858 334,55 - 520 975,69 _

R = T *100 = 520 975,69 *100 = 64,76%
Véaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=5
VSeobecnéa hodnota vypo €itand kombinovanou metddou:

= a*HV+b*TH
VSH = a+b

. * +(1*
VSH, = (5* 520 975,69) (15 +8i8 334,55) = 577 202.17 €

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypo €tu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciécie 574 225,81
Kombinovani metdda 577 202,17
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola po uzitd metdéda polohovej

diferenciacie

VSH stavieb = 574 225,81 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemky na predloZzenom LV ¢.5367, k.U. Snina, obec Snina parc. ¢.1712/1 - zastavana
plocha a nadvorie o vymere 57 m 2, parc. ¢. 1712/2 - zastavané plocha a nadvorie o

vymere 1284 m 2, parc. ¢. 1712/8 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 101 8 m2,
parc. ¢&.2581/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 96 nt.

Pozemky su situované v k.U. Snina v suvislej zastav be rodinnych domov, nemocnice s
poliklinikou, v blizkosti centralnej casti obce, s dobrou vybavenos tou
infraStruktdry. Pristup je z miestnej komunikéacie u I. SNP a ul. Sladkovi cova. Terén
je rovinaty. Polohu hodnotim ako SirSie centrum okr esného mesta. V sl ¢asnej dobe

postupne rastie zaujem o pozemky.

Vypo cet vSeobecnej hodnoty pozemku je realizovany pod Ta prilohy &. 3 k vyhlaske
492/2004 Z.z., odsek E.3.1, v zneni neskorsich pred pisov.
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Metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obce a vSeobecna hodnota pozemkov
mimo zastavanych Gzemi obci ur ¢enych na stavbu Uzemnym planom zdny alebo planom
sidelného utvaru, pravoplatnym rozhodnutim o umiest nenie stavby alebo pravoplatnym
stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a st avebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou sa vypo ¢ita pod Ta zékladného vz tahu

VSeobecna hodnota pozemku je vypo €itana pod Fa zakladného vz tahu :

VSHboz: M * VéH MJ [EUR],

kde

M - vymera pozemku v m 2,

VSHy; - jednotkovéa veobecné hodnota pozemku v EUR/m 2,
Jednotkovéa vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi po dravz tahu

VSHwi=VH m3*k pp [EUR/M2],

kde

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, kto rasaur c¢ipod ravEUR/M2
krpp— koeficient polohovej diferenciacie sa vypo ¢itapod Travz tahu

ka=k s.k v.k D.k F.k | .k z.k R[—],

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)
kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50—-2,00)

kp — koeficient dopravnych vz tahov (0,80-1,20)
ke — koeficient funk ¢ného vyuzitia tzemia(0,80-2,00)
k, — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0, 80-1,50)

kz — koeficient povySujtcich faktorov (1,00-3,00)
kr — koeficient redukujicich faktorov (0,20-0,99)

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvlas_tnlcky Vym‘jra
[m?] podiel [m2]
1712/1 zastavané plochy a nadvoria 57,00 1/1 57,00
1712/2 zastavané plochy a nadvoria 1284,00 1/1 1284,00
1712/8 zastavané plochy a nadvoria 1018,00 1/1 1018,00
2581/5 zastavané plochy a nadvoria 96,00 1/1 96,00
Spolu 2 455,00
vymera
Obec: Snina
Vychodiskova hodnota: VHw;=9,96 €/m 2
Oznacenie a hazov : Hodnota
- Hodnotenie F s
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvate Tov,
obytné zény miest nad 50 000 obyvate Tov, obytné zény
ks samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient obyvate Tov, prednostné oblasti vilovych alebo 120
v3eobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, '
situécie oblasti rekrea ¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a po Inohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvate Tov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
kv byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient -rekrea  ¢né stavby na individuélnu rekreaciu, 1,00
intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
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kp

koeficient ﬁ.rc?r?ézr:gyd\gn;g\s;tach S MoZnos tou vyuZitia mestskej 1,00
dopravnych vz  tahov ) dopravy
Ke
koeficient 3. plochy obytnych a rekrea enych tzemi (obytna alebo
. o A 1,30
funk &ného vyuzitia rekrea &na poloha)
Uzemia
Ki
koeflc_lent_ 4.ve Imidobra vybavenos t (moznos t napojenia na viac
technickej , e e 1,40
PR . ako tri druhy verejnych sieti)
infrastruktary
pozemku
) l.(z 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera
koeficient . . L
PRy pozemku, druh moZnej z&stavby, sadové Upravy pozemku 1,70
povysujucich a pod.)
faktorov pod.
Kr
koeficient .
redukuijdcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypo et Hodnota
Koeficient polohovej Kpp=1,20*1,00*1,00*1,30 * 37128
diferenciécie 1,40* 1,70 * 1,00 '
Jednotkova vieobecna VSHuy=VH my*k pp=9,96 €/m 2* )
hodnota pozemku 3,7128 36,98 €/m
VYHODNOTENIE
Nazov Vypo et VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.1712/1 57,00 m 2*36,98 €/m 2*1/1 2 107,86
parcela ¢&.1712/2 1284,00m 2*36,98€m 2*1/1 47 482,32
parcela . 1712/8 1018,00m 2*36,98€/m 2*1/1 37 645,64
parcela ¢&.2581/5 96,00m 2*36,98€/m 2*1/1 3 550,08
Spolu | | 90 785,90
4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDEN IA
NaLVj ¢&. 5367 je zapisane zalozne pravo v prospech UniCred it Bank Czech Republik
and Slovakia, a.s., | C 64948242, sidlo Zeletavska 1525/1, 14092 Praha 4 - Michle,
Ceska republika, organiza ¢na zlozka: UniCredit Bank Czech Republik and Slovak ia,
a.s., pobo  c¢ka zahrani  ¢nej banky, sidlo Sancova 1/A, 813 33 Bratislava, Sl ovenska
republika, | CO 47 251 336.
Na ohodnocovanej nehnute Tnosti sa nevyskytuju Ziadne iné znalcovi zname nedo statky,
ktoré by mali vplyv na vSeobecnu hodnotu nehnute Inosti.
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I1l. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otéazka:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti v k.U. Snina, obec Snina, okres Snina

a to Budova ¢.s. 2730 na parc. ¢.1712/8 a pozemky CKN ¢.1712/1, 1712/2, 1712/8,
2581/5. Ohodnotenie sa vykonava za U ¢elom vykonania drazby.

Nehnute Inosti su evidované na LV ¢. 5367

Odpove d’: VSeobecna hodnota nehnute Inosti je 665.000,- €

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Budova ¢&.s. 2730 na parc. CKN ¢.1712/8, k.0. Snina 557 826,34
Plot z vinitého plechu na parc. CKN ¢. 1712/2 2 033,74
VonkajSie Upravy
Vodovodna pripojka na parc. CKN ¢. 1712/2 1271,62
Kanaliza ¢né pripojka na parc. CKN ¢. 1712/2 1 150,99
Kanaliza ¢né Sachta na parc. CKN ¢. 1712/2 877,97
Plynova pripojka na parc. CKN &.1712/2 717,68
Spevnena plocha beténova na parc. CKN &, 1712/2 1971,40
Spevnena plocha beténova na parc. CKN &, 1712/2 637,36
f;)le%//nzena plocha zo zamkovej dlazby na parc. CKN . 7027.03
Oporny mar na parc. CKN ¢. 1712/2 366,85
VonkajSie schody beténové na parc. CKN ¢. 1712/2 154,80
VonkajSie schody oce Tové na parc. CKN ¢. 1712/2 190,03
Spolu stavby 574 225,81
Pozemky
(I;;)zl?nmcgl)( na LV 5367, v k.U. Snina - parc. ¢.1712/1 2107.86
(Ii’0228e4m?nk nrzl)LV 5367, v k.U. Snina - parc. &.1712/2 47 482,32
(Ii%zlesml?r]k nil)LV 5367, v k.U. Snina - parc. ¢.1712/8 37 645,64
(I;gz?nmcgl)( na LV 5367, v k.0. Snina - parc. &. 2581/5 3 550,08
Spolu pozemky (2 455,00 m ?2) 90 785,90
VSeobecna hodnota celkom 665 011,71
VSeobecna hodnota zaokruhlene 665 000,00

Slovom: Ses t'sto3estdesiatpa ttisic Eur

V Budkovciach d na 15.01.2020 Ing. Miroslav Dutko
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V. PRILOHY

- Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 5367, k.0. Snina,
vytvoreny cez katastralny portal d na 27.12.2019

- Informativna képia z mapy na ohodnocované nehnute Tnosti v k.U. Snina, vytvorena

dna 27.12.2019

-Kolauda ¢nérozhodnutie na "Stavebné Upravy objektu, 1. etap a-Lekare 11, Ambulancia

v casti objektu sup. &. 2730 na parc. ¢. C KN 1712/8, k.U. Snina", vydané Mestom

Snina, ¢&.J. SP-2015/3027-04-1h, zo d ria 30.11.2015, nadobudnutie pravoplatnosti d na
13.01.2016,

- Kolauda ¢né rozhodnutie na "Stavebné Upravy objektu, 2. etap a - Dostavba dvorovej

casti objektu sup. ¢. 2730 na parc. ¢. C KN 1712/8, k.0. Snina", vydané Mestom

Snina, ¢&.j. SP-2016/2345-03-Ih, zo d na 28.07.2016, nadobudnutie pravoplatnosti d na
28.07.2016,

- Za catie konania o odstraneni, resp. o dodato &nom povoleni stavby, vydané Mestom

Snina, ¢&.j. SP-2019/2143-03-lh, zo d na 04.07.2019,

- Potvrdenie o veku stavby so s. ¢. 2730, vydané Mestom Snina, ¢.j. OPSMaS
199/143/2013, zo d na 09.01.2013,

- Rozhodnutie o dani z nehnute Inostivydané Mestom Snina, ¢.2944,z0d nal14.03.2013,

- Uprava poistnych stim - Pois tovra Unionzod ra 14.05.2013,

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku &.j. PDS-108/3-2019-JS, zo d na
26.11.2019,

- Vyzva umozni t vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalc om, ako aj
obhliadku predmetu drazby, &.j. PDS-108/2-2019-JS, zo d na 26.11.2019,

- Projektova dokumentécia - ¢iasto &na,

- Zakreslenie skutkového stavu nehnute Inosti po obhliadke d na 08.01.2020,
09.01.2020,

- Fotodokumentacia vyhotovend pri miestnom Setreni dria 08.01.2020, 09.01.2020,
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany Vv zozname znalcov, timo enikov
a prekladate  Tov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovens kej republiky pre
odbor 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 37 01 00 Po zemné stavby, 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnute  I'nosti, pod eviden enym ¢islom 910673.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 7/2020.

Zarove 1 vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepr avdivého znaleckého

posudku/znaleckého Ukonu.

Podpis znalca
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