Znalec:

Ing. Jan Trebuna , Sp. HanuSovce ¢. 1, znalec z odboru stavebnictvo, odvetvia pozemné stavby a odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo 913593.

Zadavatel”:
Mesto Spisska Stara Ves, Ul Stdrova 228/109, 06101 Sp. St. Ves, ICO 00326526
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pisomna objednavka ¢. 45 zo dna 6.4.2021

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 42/2021
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - budovy ¢.s. 532 stojacej na parcele KNC 3763/87- garaz

(oznacend na LV 1 KU Sp. St. Ves polyfunkény dom ) a parcela KNC 3763/87 - zastavana plocha a nadvorie o
vymere 102m2, zapisané na LV 1 KU Sp. St. Ves , mesto Sp. St. Ves, okres KezZmarok .
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. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - budovy ¢.s. 532 stojacej na parcele KNC 3763/87- garaz
(oznacena na LV 1 KU Sp. St. Ves polyfunkény dom ) a parcela KNC 3763/87 - zastavana plocha a nadvorie o
vymere 102m2 , zapisané na LV 1 KU Sp. St. Ves , mesto Sp. St. Ves, okres Kezmarok .

2.U¢el znaleckého posudku: Prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
6.4.2021 - datum obhliadky nehnutel'nosti.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
6.4.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om (objednavatel'om) :
-pisomna objednavka ¢.45 zo diia 6.4.2021 zadana objednavatelom -original

-potvrdenie mesta Sp. St. Ves o veku stavby na objekt ¢.s. 532 v Sp. St. Vsi vydané mestomSp. St. Ves zo dia
7.4.2021 - képia

5.2 Obstarané znalcom :

-Vypis z listu vlastnictva vytvoreny cez katastralny portal SR , list vlastnictva ¢. 1-Ciasto¢ny Ku Sp. St. Ves
obec Sp. St. Ves, zo dnia 2.4.2021 - original

-kopia z katastralnej mapy zo dna 2.4.2021, vytvorena cez katastralny portal , KU Sp. St. Ves , obec Sp. St. Ves ,
okres Kezmarok - original

-obhliadka a zameranie na tvare miesta dna 6.4.2021
-fotodokumentécia zhotovena 6.4.2021

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich zmien a doplnkov v platnom zneni,

- zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni,

- vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon
¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni,

- zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni,

- vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich zmien a doplnkov,

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.
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Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Metodika vypoctu vSeob. hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
- vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia
stavieb,

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3,

- indexy cien stavebnych prac, vydavané $tvrtrocne Statistickym tiradom SR,

- programové vybavenie HYPO verzia 17,50 firmy KROS s.r.o.Zilina, vyprac. v spolupraci s ZU USI Zilina.

7. Definicie posudzovanych velicin a pouzitych postupov:

7.1 Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je aplikovana priloha ¢. 3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Podl'a tejto vyhlasky sa vSeobecna hodnota stavieb stanovi porovnavacou metddou,
kombinovanou metdédou (pouZije sa pri stavbach, ktoré sd schopné dosahovat vynos formou prendjmu), alebo
metodou polohovej diferenciacie.

Vseobecnd hodnota (VSH)

VSeobecnda hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dilu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na tirovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

7.2) Stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Metdda polohovej diferencidcie
Meté6da polohovej diferenciacie stavieb vychadza zo zakladného vztahu:
VSHs = THs * kpp [€],
kde: THs - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou
a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnti pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

7.3) Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a poslednych znamych Statistickych ddajov vydanych
SU SR platnych pre 4.§tvrtrok 2020.

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:
VH=M. (RU.kcu.kv.kzr.kx.km) [€],

kde: VH - vychodiskova hodnota,
M - pocet mernych jednotiek,
RU - rozpoctovy ukazovatel podla pouzitej metodiky v cenovej tirovni 4. Stvrtroka 1996,
kcu - koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov medzi obdobim 4. Stvrtroka
1996 a 4.Stvrtroka 2020,
ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,
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kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kx - koeficient konsStrukéno-materidlovej charakteristiky,
kwm - koeficient vyjadrujuici uzemny vplyv.

Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poskodenie alebo nedokoncenie stavby zohl'adiiuje percentudlnym
odhadom dokoncenia jednotlivych konstrukcif a vybaveni stavby.

Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podl'a zakladného vztahu:
TH=VH-HO  alebo: TH=VH(TS/100) [€]

kde: TH - technicka hodnota stavby [€],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

HO - hodnota zodpovedajtca vyske opotrebenia stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%].
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby:
TS=100-0

kde 0 - opotrebenie stavby [%]

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané v silade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi
pouzivaju metddy: porovnavania, kombinovana metéda a metéda polohovej diferenciacie a na stanovenie
vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi pouZivajui metdédy: porovnavania, vynosovd metéda a
metoda polohovej diferenciacie.

al) porovnavacou metédou

Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim v danom pripade nie je mozZné vykonavat, pretoze pre dany typ
nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatel'né a hodnoverné podklady pre porovnavanie.

a2) kombinovanou metédou

Kombinovana metéda stanovuje VSH vdhovym priemerom medzi vynosovou a technickou hodnotou
nehnutelnosti vylucne pre stavby. Nie je mozné ju stanovit, pokial nie je vypocitana vynosova hodnota.
(znalcom vzhladom na moZnosti vyuZivania nie je pocitana )

a3) vynosovou metédou

Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom.
(znalcom vzhl'adom na mozZnosti vyuzivania nie je pocitana )

a4) metodou polohovej diferenciacie

Z dbvodu, Ze neexistuju hodnoverné a relevantné podklady pre porovnanie s inymi predajmi v danom mieste a
Case (subor aspon troch porovnatelnych nehnutel'nosti s kipnymi zmluvami, resp. znaleckymi posudkami na
zaklade ktorych bol prevod vloZeny do katastra), som sa rozhodol pre objektivne stanovenie vSeobecnej hodnoty
pouzit metédu polohovej diferencidcie. Podl'a m6jho nazoru pouzita metéda polohovej diferencidcie mnozstvom
hodnotiacich ukazovatel'ov zohl'adiiuje faktory vplyvajiice na vseobecnu hodnotu a vyjadruje hodnotu, za ktora
nehnutelnost v mieste a ¢ase predat.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a prilohy. Vypocet
vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu
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vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001 (ISBN 80-7100-827-3), v
cenovej urovni IV/1996. Ceny su prepocitané na cenovu uroven 1.Q./2021, koeficient cenovej irovne je podla
poslednych zndmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4.5tvrt'rok 2020.

b. Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

1) LIST VLASTNICTVA ¢&. 1-¢iastocény vytvoreny cez katastralny portal SR , obec Sp. St. Ves , KU Sp. St. Ves
okres Kezmarok zo dna 2.4.2024

A.Majetkova podstata:

parcely registra C evidované na katastralnej mape
parcelné ¢islo 3763/87 vymera 102m2- zastavand plocha a nadvorie

pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
sup. ¢islo 532 na parcele KNC 3763/87- druh stavby 20- polyfunkény dom

20-ind budova
B.Vlastnici:
1 Mesto SpisSska Stara Ves, SR , spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia
/vid prilohy LV 1/

Tarchy :
bez zapisu

Iné udaje
bez zapisu

Poznamka
Bez zapisu

c) Porovnavanie pravnej dokumentacie :
Ziskané informacie znalcom z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Pravna dokumentdcia bola k dispozicii v rozsahu:
LV ¢ 1 KU Sp. St. Ves zo dia 2.4.2021,
kopia z katastralnej mapy KU Sp. St. Ves .
Podl'a listu vlastnictva ¢. 1 KU Sp. St. Ves sa ohodnocovana nehnutelnost sip. ¢. 532 nachadza na parcele
s Cislom KNC 3763/87 aje vo vylu¢nom vlastnictve mesta Sp. St. Ves . Druh stavby -polyfunkény dom
neodpoveda skutocnosti. Stavba slizi ako garaz a sklad pre vozidla poZiarnej ochrany .
Zaroven jena LV 1 KU Sp. St. Ves je evidovany aj vlastnicky vztah k parcele KNC 3763/87 na ktorom je
ocefnovana stavba postavena. Parcela pod stavbou je vo vlastnictve mesta Sp. St. Ves a je predmetom ocenenia .

d) Porovnavanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Stavba je uzivana od roku 1976 atvori dopnkovi stavbu pre zrekonstruovany areal hasi¢ského zboru .
Stavba ma pridelené samostatné stpisné ¢islo . Doklad o vystavbe stavby nebol znalcovi doruceny. K stavbe
bolo znalcovi dorucené potvrdenie mesta Sp. St. Ves o veku stavby zo diia 7.4.2021. Znalcovi nebola doruc¢ena
ani Ziadna technickd dokumentacia stavby . Znalec zhotovil schematicky podorys stavby arez stavby podla
sucasného stavu . Pri obhliadke boli namerané skuto¢né rozmery, ktoré st podkladom pre ohodnotenie
nehnutelnosti. Skutkovy stav je v prilohe znaleckého posudku. Stavba vyzaduje beznt udrzbu .

Opotrebenie stavby znalec urcil k veku stavby odbornym odhadom .
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Stavba spliia podmienku budovy (vzdialenost nosnych prvkov v oboch smeroch je mensia ako 10m a

znalec nehnutelnost ocenuje ako budovy v triedeni JKSO 81263 na garaZovanie a opravy vozidiel , KS
1242 Garazové budovy .

d) Pristup :
K predmetnej stavbe je zabezpeceny pristup z miesnej komunikacie a po pozemkoch vo vlasnictve mesta Sp. St.
Ves .

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti:

stavby
- budova ¢.s. 532 stojaca na parcele KNC 3763/87 v Sp. St. Vsi

pozemky
parcela KNC 3763 /87-zastavana plocha a nadvorie o vymere 102m?2

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

2.1.1 Stavba: Budova ¢.s. 532 na parcele KNC 3763 /87 v Sp. St. Vsi
POPIS STAVBY

Budova ¢.s. 532 stojaca na parcele KNC 3763/87 , je situovand v miestnej Casti prevazne zastavby rod. domov
mesta SpiSska Stara Ves na ulici Jesenského do 500m od centra mesta .

Stavba bola postavend ako garaZz pre vozidla hasickej zbrojnice atomuto ucelu slizi doposial. V stlade s
potvrdenim mesta Sp. St. Ves zo dila 7.4.2021 bola stavba postavena vroku 1976 kedy bola zahrnuta do
hmotného investi¢cného majetku . Stavba je zapisand na LV 1 KU Sp. St. Ves. Iné doklady o veku stavby znalcovi
neboli dorucené.

V Case obhliadky znalcom dna 6.4.2021 bola stavba uzivana ako sklad pre poziarnu techniku. Stavba sa
nachadza v bezprostrednej blizkosti zrekonstruovanej poziarnej zbrojnice . Je napojena na NN pripojku 220V
od budovy zrekonStruovanej poziarnej zbrojnice . Iné siete v budove nevybudované. V danej lokalite je
moznost napojenia na vSetky inZinierske siete .

Znalcovi nebola dorucend ziadna technicka dokumentéacia stavby .

Stavba splila podmienku budovy (vzdialenost nosnych Drvkov viednom smere le men51a ako 10m a

je
81263, KS 1242- stavby na garazovanie .
Stavba je situovana vo vzdialenosti 10m od miestnej komunikacie

Jednasa jednolod’ovi stavbu , so sedlovou strechou a plechovou pozinkovanou krytinou .

Nosny systém je murovana stavba- tehlové murivo hrubky 30cm dodato¢ne zateplené . Stavba je
jednopodlaznd bez vybudovanej stropnej konstrukcie , postaveni na betdnovych zakladoch a  beténovej
podmurovke. Sedlova strecha je prevedena z zo zvaranych vaznikov s plnym debnenim a plechovou falcovanou
krytinou . Upravy vnitornych povrchov stien- hladka vapennocementova omietka . Vonkaj$ie omietky
silikatové (2018) Stavba ma ocelové vrata v pocte 2ks. okna su ocelové pevné jednoduché . Podlahy -
podkladny betén bez povrchovej Gpravy. Vykurovanie nie je vybudované . Vnutorné rozvody NN svetelné .
Stavba ako celok ma beznu udrzbu . V ¢ase obhliadky bola vyuzivana ako sklad a gardz. Prenajom priestorov je
v sucasnosti v prospech hasi¢ského zachranného zboru .

Predpokladani zakladnt Zivotnost vzhladom na konStrukéné vyhotovenie a prevedenu rekonStrukciu
stanovujem odbornym odhadom na 100rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 63 budovy garazi vozidiel, strojov a zariadeni ( mimo pre osobné automobily )
KS: 1242 Garazové budovy
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z-obostavany priestor zakladov 0,00
0z=0,3*(12,38*8,5) 31,57
Vrchna stavba
Ov-obostavany priestor vrchnej ¢asti 0,00
Ov=4,30%(12,38*8,5) 452,49
ZastreSenie
Ot-obostavany priestor zastreSenia 0,00
0t=0,5%1*(12,38*8,5) 52,62
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 536,68
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2129 /30,1260 =70,67 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ZP [m?2] |Repr. | Vypocet vyiky (h) | h [m]
Nadzemné 1 12,38*8,50 105,23 Repr. 4,30 4,3
Priemerna zastavana plocha: (105,23) /1 =105,23 m?

Priemerna vyska podlazi: (105,23 *4,3) / (105,23) = 4,30 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 105,23) = 1,1481
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kyp = 0,30 + (2,10 / 4,3) = 0,7884
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov cel;lg‘foy/:]"?;iiel Koef. Stand. ks; Upri;?f ](:: felu C;I:()i‘lll}(,)?eon(:; l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 16,18
2 Zvislé konstrukcie 26,00 1,00 26,00 38,23
3 Stropy 12,00 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 8,82
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,94
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,47
7 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,60 2,40 3,53
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 574
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
12 Vrata 3,00 0,90 2,70 3,97
13 Okna 3,00 0,60 1,80 2,65
14 Povrchy podldh 3,00 1,00 3,00 441
15 Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 7,00 0,60 4,20 6,18
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,47
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18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00

19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00

20 Vnitorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00

22 Vybavenie kuchym 0,00 0,00 0,00 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00

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

25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 4,41
Spolu 100,00 ‘ 68,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =68,00 / 100 = 0,6800

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,652

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,00

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * K¢y * Ky * Kkzp * kyp * kg ¥ km  [€/m3)]

VH = 70,67 €/m3 * 2,652 * 0,6800 * 1,1481 * 0,7884 * 0,939 * 1,00
VH = 108,3202 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Budova ¢.s. 532 na parcele

KNC 3763/87 v Sp. St. Vsi 1976 45 55 100 45,00 55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 108,3202 €/m3 * 536,68 m3 58 133,28
Technickd hodnota 55,00 % z 58 133,28 € 31973,30

3. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Budova ¢.s. 532 je situovana vo vychodnej cCasti mesta - v zastavanej casti vo vzdialenosti 10m od mirstnej
komunikacie a vo vzdialenosti do 500m od centra mesta . Pristup k budove je po parcelach vo vlastnictve
mesta Sp. St. Ves.

Stavba tvori pristavbu hlavnej budovy zachranného hasi¢ského zboru . Je napojend na elektricki pripojku
220V. V danej lokalite st vybudované inzinierske siete.

Dopyt po kiipe nehnutel'nosti tohto typu nehnutel'nosti mo6zeme charakterizovat ako vyrazne vyssi od ponuky z
d6vodu pristupu a nedostatku stavieb v meste Sp. St. Ves na garazovanie .

Polohu nehnutel'nosti vzhl'adom k centru obce, komunika¢nym a dopravnym vazbam, hodnotim ako c¢asti mimo
centra .

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti hodnotim ako nehnutel'nost s beznou udrzbou

Typ nehnutel'nosti hodnotim ako priaznivy typ s moZnostou parkovania pred budovou .
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V meste Sp. St. Ves st obmedzené pracovné prileZitosti podl'a zistenia v sti¢asnosti s nezamestnanostou do 15%
s priaznivymi dochadzkovymi vzdialenostami do najblizSich vyznamnych miest (za pracou), skladba
obyvatel'stva - priemerna hustota obyvatel'stva,

Orientacia hlavnych miestnosti j JZ-JV -.¢.9 zarad'ujem do 2.kategorie.

Konfiguracia terénu, na ktorom je stavba postavenj, je rovinaty

Dochadzkové vzdialenosti k verejnej doprave (autobus) vel'mi priaznivé .

Kvalitu Zivotného prostredia v okoli stavby hodnotim ako bezny hluk a prasnost od dopravy

Prirodna lokalita -les vo vzdialenosti do 1000m -v pol.c.14 zarad'ujem do 3.kategorie,

Na pril'ahlych pozemkoch nie je moZnost rozsirenia sucasnej zastavby.

Moznosti zmeny v zastavbe, izemny rozvoj a vplyv na nehnutelnost bez zmeny. Nehnutelnost ma moznost
prenajmu .

Nehnutel'nost, vzhladom na typ nehnutelnosti, polohu umiestnenia nehnutel'nosti, idrzbu hodnotim ako dobru
nehnutel'nost.

I

Si

oceriovana nehnutelnost

*Spisska Stara Ves

i
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Priemerny koeficient polohovej diferencidcie-predajnosti je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Pre mest3, kde
patri aj mesto Sp. St. Ves je v rozsahu 0,2-0,3 (s moznost'ou zvySenia max. o hodnotu 0,15). Vzhl'adom na polohu
umiestnenia stavby k centru mesta , velkost' sidelného ttvaru, zohl'adnenim typu nehnutelnosti, vo vypocte
uvazujem s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,35, ktory pri si¢asnom vyvoji cien
domnievam sa, Ze realne aj vystihuje trh s nehnutelnostami tohto typu v danej ¢asti-lokalite mesta Sp. St. Ves.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Ocenovand budova ¢.s.532 je v siCasnosti uzivana ako sklad a gardZ . Iné vyuzivanie nepredpokladam.

c)Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
a/ Zo stavby je zabezpeceny pristup na komunikaciu po pozemkoch vo vlastnictve mesta.
b/ Stavba v ¢ase obhliadky bola napojena iba na pripojku NN
¢/ Nalliste vlastnictva ¢. 1 KU Sp. St. Ves k predmetnej stavbe nie su evidované ziadne tarchy

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

0,35

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
I1. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,700
III. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,193
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok
VI Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
I 1,050 13 13,65
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 0,700 30 21,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 0,700 8 5,60
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt tdrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a 1L 0,350 7 2,45
bez zvlastnych poZiadaviek na dopravu a skladovanie
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I 0,350 6 2,10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 I1. 0,700 10 7,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 1L 0,350 9 3,15
15%
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL 0,700 6 4,20
priemernd hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 II. 0,700 5 3,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguracia terénu
10 L. 1,050 6 6,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 II. 0,700 7 4,90

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
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telefon, spolocna anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,193 7 1,35
zeleznica, alebo autobus

Obc¢ianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)

13 obecny turad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, II1. 0,350 10 3,50
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 I11. 0,350 8 2,80

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby 1. 0,700 9 6,30
bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 111 0,350 8 2,80
bez zmeny

Moznosti d’'alSieho rozsirenia
17 .. » L V. 0,035 7 0,25
ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 I1. 0,350 4 1,40
bezny prenajom nehnutelnosti

Nazor znalca
19 II. 0,700 20 14,00
dobra nehnutel'nost
Spolu | | | 180 106,25

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 106,25/ 180 0,59
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 31 973,30 € * 0,590 18 864,25 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Ocetiovand parcela KN C ¢ 3763/87 je zapisand naLV1 KU Sp. St. Ves . Parcela je situovand mimo
centralnej casti mesta Sp. St. Ves v Casti zadstavby prevazne rod. domov a pri budove hasi¢skej zakladne .
Parcela je situovana pod stavbou ¢.s. 532 na ulici Jesenského - ma pristup na spevnend miestnu komunikaciu a
moznost napojenia na vsetky inzinierske siete . Parcela je rovinatd . V meste Sp. S. Ves je vybudovana aj
kabelova televizna siet’ ..

V meste Sp. St. Ves prevlada zvySeny zaujem o kipu pozemkov. Na portaloch nie st v ponuke Ziadne pozemKky . Z
dovodu cien pozemkov v meste Sp. St. Ves zdkladnu cenu znalec odévodnil od okresného mesta Kezmarok. V
sulade s vyhlaskou - Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutel'nosti na priemyselné a
pol'nohospodarske vyuZzitie méZu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. To je 60% z vychodiskovej ceny 9,96EUR/m2(mesto KeZmarok)

Ocenenie je vykonané v silade s vyhlaSkou MS SR ¢. 213/2017 Z.z.

ks- koeficient vSeobecnej situdcie - vztahuje sa k mestu KeZmarok od ktorého je odvodeny zvySeny zaujem o
kipu pozemkov -ods. 3(pocet obyvatel'ov Kezmarok 17000) - znalcom stanovena hodnota ks- 1,0

kv-koeficient intenzity vyuzitia - rod. domy so Standardnym vybavenim -ods. 5- znalcom stanovena hodnota
kv- 1,00
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kd-koeficient dopravnych vztahov - samostatné obce -ods. 3 - znalcom stanovena hodnota kd- 0,90

kf-koeficient funkcného vyuzitia - plochy prevazne obytnych Gzemi -ods. 3- - znalcom stanovena hodnota kf-
1,30

kt-koeficient technickej infrastruktiry pozemku - vel'mi dobra vybavenost -ods. 4 - znalcom stanovena
hodnota kt- 1,50.

kz- koeficient povySujucich faktorov- iné faktory - ceny pozemkov , umiestnenie pozemku-, zdujem o pozemKky,
polozke, ods. 4, znalcom stanovena hodnota kz- 2,5.

kr- koeficient redukujucich faktorov- nevyskytuje sa - znalcom stanovena hodnota kr- 1,00.

Parcela Druh pozemku p Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
3763/87 zastavané plochy a nadvoria 102,00 1/1 102,00
Obec: SpisSska Stara Ves
Vychodiskova hodnota: VHym; = 60,00% z 9,96 €/m? (Kezmarok) = 5,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov(navaznost na mesto KeZmarok)
ky .
koeficient intenzity vyuzitia 4. - nebytové stavby 0,95
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- b . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Sy . . Y . i 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki s . , N , L . . -
koeficient technickej 4.. V(,%lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
ks
koeficient povySujtcich 4. iné faktory (ceny pozemkov, ) 2,50
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 * 0,95 *0,90 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 1,00 4,1681
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHwmy * kpp = 5,98 €/m2 * 4,1681 24,93 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3763/87 102,00 m2*24,93 €/m2*1/1 2 542,86
Spolu | | 2 542,86
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[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - budovy ¢.s. 532 stojacej na parcele KNC
3763/87- garaz (oznacena na LV 1 KU Sp. St. Ves polyfunkény dom ) a parcela KNC 3763/87 - zastavana plocha
a nadvorie o vymere 102m2 , zapisané na LV 1 KU Sp. St. Ves , mesto Sp. St. Ves, okres Kezmarok ,pre ucel
prevodu nehnutel'nosti .

2. VSEOBECNA HODNOTA

Pre uréenie véeobecnej hodnoty (VSH) bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie.

Ohodnotenie je vykonané podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
zneni zmien a doplnkov . Vysledna cena je na trovni s DPH. VSeobecnd hodnota je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, v podmienkach volnej sutaZe, za predpokladu poctivého
predaja nehnutel'nosti so zohl'adnenim technického stavu v case ohodnotenia. Nezodpoveda predaju v tiesni ,
alebo na zaklade vykonu rozhodnutia, alebo za inych nevyhodnych podmienok.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Budova €.s. 532 na parcele KNC 3763/87 v Sp. St. Vsi 18 864,25
Pozemky
parcela KNC 3763/87 na LV 1 KU Sp. St. Ves - parc. ¢.3763/87 (102 m2) 2 542,86
Vseobecna hodnota celkom 21407,11
VSeobecna hodnota zaokruhlene 21 400,00

Slovom: DvadsatjedentisicStyristo Eur

V Sp. HanuSovciach dna 07.04.2021 Ing.Jan Trebuna
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[V. PRILOHY

-pisomna objednavka ¢.45 zo dia 6.4.2021 zadana objednavatelom

-Vypis z listu vlastnictva vytvoreny cez katastralny portal SR , list vlastnictva €. 1-¢iasto¢ny Ku Sp. St. Ves ,
obec Sp. St. Ves, zo dna 2.4.2021

-kopia z katastralnej mapy zo dna 2.4.2021, vytvorena cez katastralny portal , KU Sp. St. Ves , obec Sp. St. Ves ,
okres Kezmarok

-potvrdenie mesta Sp. St. Ves o veku stavby na objekt ¢.s. 532 v Sp. St. Vsi vydané mestomSp. St. Ves zo dna
7.4.2021

-zakres stavby a situacia osadenia

-fotodokumentacia zhotovena 6.4.2021
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OBJEDNAVKA & 45

s e AN e et e 8 3 e 422 e e e SO SRS

Objednavate!: - Dodévatel:

Mesto Spisska Stara Ves Ing. Jan Trebuta
Stirova 228 1
061 07 Spisska Stard Ves 06904 Spisské Hanugovee

ICO. 00326526 RCACO: 46147764

DIC. 2020697283 DIC: 1023201003
IC DPH: IC DPH: {
Bankové spojenie: Slovenska sporitelfa, a.s. Bankové spojenie: Vieobecnd tverovd banka, a.s, 1
Uter 432729470/0900 Uget: 1371565056/0200 3
IBAN: SK8509000000000492725470 . IBAN: SK8902000000001371565056

BiC: GIBASKBX BIC: SUBASKBX
‘ Teiefon: 4180416 Telafin:
f Fax: 052 4780416 Fax:
Platoone podmienky: prevodny prikaz Datum vystavenia: 06.04.2021

Doprava: Spinit do: 20.04.2021

Objednavama si u vas vypracovanie znaleckého
posudku na polyfunkény objekt
garaze Jesenského &, 532

Mrnozsivo Suma za jednotku &

umia celkom

Celkova suma v €:
»
;;-—i"»;‘ 5 /
Vyhotovi. Hornikova Anna Pediatka a podpis; /—7/7
. FARE P Y 3
dia: . ¢ .7 A

ZAKLADNA FINANCNA KONTROLA
vykonana v zmysle § 7 zdkona NR SR ¢. 357/2015 Z. z.

Finanén( operaciu alebo jej ¢ast:
atje m - j

adEné vykonat

bl vo fina

¢ poskytautd pinenie

al - nie je moiné pokradovar
bné vymahat

Datum vykenenia zakladnej tinancnej kontroly ... 08.04.2021......... R i e ey S S
Meno, priezvisko, podpis zam. zodp. za prisiusng fin. ORETAE I vmnsssomeumsrimess s S eGP RS

Finanénd operaciu alebo jej ¢ast:

aY e masdng vyknooy & moZng vykonat

Cast je mong pokradovat - nie i meing poxkracovat
potrebiné vymahat - nie je porebns yymahat

Dawm vykenania zékladnej financnej kontroly s BBORZ02T e
Merc a priezvisko $tatutédra, alebo nim povereného ved. zam., DO S o s i i it ananann
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Okres: Kezmarok

Obec: SPISSKA STARA VES
Katastralne uzemie: Spisska Stara Ves

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
Vytvorené cez katastralny portal

Datum vyhotovenia 02.04.2021
Cas vyhotovenia: 18:31:39

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA é. 1
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

Parcelné cislo Vymerav m2 Druh pozemku

3763/ 87
Legenda:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

102 zastavana plocha a nadvorie 16 1

Spésob vyuzivania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytové budova oznacena stpisnym ¢&islom

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom (zemi obce

Ostatné parcely nevyziadané

Supisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby
532 3763/87

Legenda:
Druh stavby:
20 - Ina budova

Kod umiestnenia stavby:

Stavby
Druh ch.n. Umiest. stavby
20 Polyfunkény dom 1

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Ostatné stavby nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

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

Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 MESTO SPISSKA STARA VES, SR 1/1
I€O : 326526

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Informativny vypis

VYVLAST. ROZHOD. C. 95/1972 ZO DNA 19.9.1972 -57/73

GP 31670784-19/96 Z 149/97-19/97

Delimitacny protokol zo dna 10.8.1996 Z 1803/96-32/97

Osvedéenie podfa zak. 323/92 Zb N 589/97 Z 1547/97-52/97

Zapis stavby, Potvrdenie Z 99/98-8/98

Kupna zmluva zo diia 26.9.1978-40/79

Zapis stavby do KN Z 226/98-97/98

Zapis stavby, Listina o uréeni sup. ¢. 1067/98 Z 1581/98 GP-34630317-12/98-136/98
Zapis stavby, Listina o ur¢. sup. ¢isla ¢€.j. 418/99-Z 376/99 91/99

Zamenna zmluva V 953/99-183/99

Zapis stavby:

Listina o uréeni sup. éisla C.j.1089/1999, Kolaudaéné rozhodnutie €.j.299/92/1l-Ga, GP
34630317-12/98

- Z1333/99 - PVZ 136/2000.

ku par.¢ 334-HZ-1-23/85SSV pol.v.z. 27/85

Zapis stavby, List. o uré. sé&. Z 1552/01-29/02

Ziadost o zapis Z 1338/04 - 11/05

Ziadost o zapis Z 1339/04 - 12/05

na s¢. 479 - Rozhodnutie o uréeni sup.¢isla €. 959/2006 - Z 1362/05 - 174/05
na s.€. 507 - Listina o ureni sup.cisla ¢. 54/2005 - Z 1380/05 - 6/06

na s.€. 104 - Listina o uréeni sup.cisla €.7/2006 - Z 321/06 - 56/06

Na parc. C - KN 174, 175 - Ziadost' o zapis PKV v1.485 (hasitsky sklad) - 10/85

Udaje platné k: 01.04.2021 18:00
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MESTO SPISSKA STARA VES

Mestsky trad, Stiirova 228/109, 061 01 Spigska Stara Ves

Vad lisy 2o diva: Vybavuje: V Spisshey Starej Vsi
Nadi malka: Be. Homikov/052-4 185413 07.04 2021

anna hornikovaid spisskastaraves.sk

VEC
Potvrdenic o veku stavby
Mesto Spisska Stard Ves tymto potvrdzuje, ze gardze nachddzajice sa na parcele & 3763/87 k.

u. Spissha Stara Ves, ul. Jesenského., sipisné ¢islo 332 holi skolaudované v roku 1976,

» pozdravom

an Kuriiava
MOr mesta

Telefon ico pi¢ Bankové spojenie  internet E-mail
052/4180411 DO0326526 2020697283 0492728470/090C www spisskastaraves sk mesto@spisskastaraves.sk



Cislo posudku: 42 /2021

Znalec: Ing.Jdn Treburia

12380

Schématické znazornenie budovy ¢.s. 532 na parcele C-KN €. 3763/87 v Spisskej Starej Vsi
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FOTODOKUMENTACIA

pohlad zadny

interiér budovy
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetvi /odvetviach /-pozemné
stavby, odhad hodnoty nehnutelnosti, pod eviden¢nym ¢islom 913593.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 42/2021.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.

Ing. Jan Trebura
znalec



