Znalec: Ing. Marian Pilka,
Tel:

Zadavatel: Mesto Ruzomberok, Nam. A.Hlinku 1098/1, Ruzomberok ,PSC 03401

Cislo spisu (objednavKky): Objednavka ¢ 20242326 zo dita 09.12.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 257/2024

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty obytného domu sup.¢. 1422 s prislusenstvom na ulici A. Bernolaka
v RuZomberku na ucel majetkovopravneho vysporiadania,.

Pocet listov (z toho priloh):25 (8)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnud hodnotu obytného domu sup.¢. 1422 s prislusenstvom na ulici A. Bernoldka v RuZzomberku
a pozemkov C KN par.c. 1837 a oar.¢. 1838 v k. 4. Ruzomberok , obec Ruzomberok , okres Ruzomberok .

2. Uéel znaleckého posudku:
Majetkovopravne vysporiadanie

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 10.12.2024
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 10.12.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
-Objednavka ¢. 20242326 zodna 09.12.2024
-Pédorysy a rez budovou

-Potvrdenie o veku stavby

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 22180 k. 4. Ruzomberok zo diia 17.12.2024 , vytvoreny cez
katastralny portal

-Koépia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 1837 k. . RuZomberok zo dna 17.12.2024 vytvorena cez
katastralny portal

-Zameranie a nakres skutkového stavu

-Fotodokumentacia

-Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

‘Vyhlaska ¢. 453 /2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujui podrobnosti o vS§eobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

-Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

‘Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

‘Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

7. Definicie déleZzitych pojmov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici buda konat' s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s datfiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metdédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urcenif hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

‘Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenijmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre dand lokalitu a typ stavby.

PouZzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2024

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v§eobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZzité 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 ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérif (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe pozemky nie si schopné dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podla prilohy ¢. 3
tabul'ky ¢. E.3.1. vyhlasky 492 /2004 v zneni noviel

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 22180 v k. 4. RuZomberok. V
popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. €. 1837 zahrady o vymere 507 m?2

parc. €. 1838 zastavané plochy a naddvoria o vymere 891m2
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

Stavby
Obytny dom sup.¢. 1422 na par.c. 1838

B. Vlastnici:
1 Ruzombersky katolicky kruh , Antona Bernoldka 1 , RuZzomberok, PSC 034 01
spoluvlastnicky podiel 1/2

2 Mesto RuZzomberok, Mamestie A. Hlinku 1, RuZzomberok, PSC 034 01, SR, IC0: 315737
spoluvlastnicky podiel 1/2

Iné udaje:
Bez zapisu.

C. Tarchy:

1 Predkupné pravo pre pripad predaja, alebo iného scudzenia k nehnutel'nostiam: pozemok CKN parc.¢. 1837,
zdhrada o vymere 507 m?, pozemok CKN parc.¢. 1838, zastavana plocha a nddvorie o vymere 891m?2 a stavba
Obytny dom s.¢.1422 na pozemku CKN parc. €. 1838, zastavand plocha a nddvorie o vymere 891m?2 v prospech:
Mesto Ruzomberok, [C0:00315737, Nam. A Hlinku ¢&. 1, RuZomberok, SR; na ziklade Kupnej zmluvy so zriadenim
predkupného prava CEZ 0624/2017; - V 3128/2017; vklad povoleny diia 19.12.2017; ¢.z.4567/17;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 10.12.2024
Zameranie vykonané diia 10.12.2024

Fotodokumentacia vyhotovena dia 10.12.2024

d) Technicka dokumenticia:
Zadavatel'om boli poskytnuté podorysy a rez obytnym domom. Tieto st v stlade so skuto¢nostou . Skutkovy
stav v ¢ase ohodnotenia je popisany v znaleckom posudku a vyobrazeny na fotodokumenticii.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pozemky a stavba obytného domu st evidované v liste vlastnictva ¢. 22180 a st zakreslené v katastralnej
mape. V liste vlastnictva je budova evidovana ako obytny dom. V skuto¢nosti je vyuzivana ako stikromna
zakladna umelecka skola

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

- Obytny dom sup.¢. 1422

- PrisluSenstvo - pripojka vody, pripojka kanalizacie, pripojka plynu.

Pozemky:

parc. ¢. 1837 zahrady o vymere 507 m?

parc. ¢. 1838 zastavané plochy a nadvoria o vymere 891m?2

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
predmetom ohodnotenia nie je stavba na par.¢. 1838

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného

vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): www.ruzomberok.sk
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

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

2.1.1 Obytny dom sup.c¢. 1422
POPIS STAVBY

Obytny dom sup.¢. 1422 ( zakladna umelecka skola) stoji na pozemku C KN par.¢. 1838 v k.4. Ruzomberok na
ulici A. Bernoladka v Ruzomberku. Stavba je murovana s podzemnym a nadzemnym podlazim. Napojena je na
elektricku energiu, vereny vodovod, verejnu kanalizaciu a plyn. Pristup je zo spevnenej mestskej komunikacie a
z dvora. Doklad o veku nebol predlozeny, vek ur¢ujem odhadom s prihliadnutim na stavebnotechnicky stav,
pouzité materidly, a potvrdenie mesta na 97 rokov.V potvrdeni je uvedené, Ze na stavbu dom, mastal’ , humno
bolo vydané povolenie v roku 1927. Zivotnost' ratam kubickou metédou.

Dispozi¢né rieSenie:

V podzemnom podlaZi je kotolna a skladovacie priestory. V nadzemnom podlazi su ucebne, kancelaria, chodba,
socialne zariadenia, miestnost upratovacky.

Konstrukeéné rieSenie:

Stavba je zaloZzena na beténovych zakladoch .Zvislé konStrukcie v podzemnom podlaZzi st betdnové v
nadzemnom podlaz{ murované. Strop v podzemnom podlaz{ v viditelnymi trdmami Zelezobeténovy. V
nadzemnom podlazi s rovnym podhl'adom dreveny tramovy. Krov vaznicovy sedlovy. Krytina z pozinkovaného
plechu. Zl'aby , zvody, parapety z pozinkovaného plechu.Vonkajsia omietka vapenna $tukova. Vnitorné omietky
vapné hladké v casti poSkodené vlhkostou. Keramicky obklad je v predsienach WC, vo WC a pri umyvadlach v
ucebniach. Schody Zelezobeténové s poterom. Dvere hladké a zasklené. Okna v podzemnom podlazi jednoduché
ocel'ové v nadzemnom podlazi drevené dvojité znacne opotrebené. Od ulice A. Bernolaka s mrezami.Podlaha v
podzemnom podlazi beténova s poterom v nadzemnom podlazi prevlada guma, v socidlnych zariadeniach
keramicka dlazba. Vykurovanie tastredné, radiatory plechové. Zdroj vykurovania plynovy kotol v suteréne.
Rozvod teplej a studenej vody v pozinkovanom potrubi.Kanalizicia z plastového potrubia. Elektroinstalacia
svetelna a motoricka. Plyn je privedeny do kotolne. Zdroj teplej vody je zasobnikovy ohrievac. K vybaveniu
patria, umyvadla, WC, pisoare. Budova je opatrena bleskozvodom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 39 budovy pre vyucbu a vychovu - ostatné
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z =(17,5%15,5-11,0%6,0)*0,3 61,58
Spodna stavba
Os =(5,2+13,6+0,8+7,4+30,10+12,9)*1,2*2,53 212,52
Vrchna stavba
Ov =(17,5%15,5-11,0*%6,0)*4,85 995,46
ZastreSenie
Ot=(17,5%15,5-11,0%6,0)*3,0/2 307,88
Obstavany priestor stavby celkom ’ 157744

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2375/30,1260 = 78,84 €/m3
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
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Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie ‘ Cislo ‘ Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 1 55,2+13,6+0,8+7,4+30,10+12,9)*1, 84 253 253
Nadzemné 1 (17,5*15,5-11,0%6,0) 205,25 Repr. 4,85 4,85
Priemerna zastavana plocha: (205,25) / 1 =205,25 m?

Priemerna vyska podlaZzi: (84 *2,53 + 205,25 *4,85) / (84 + 205,25) =4,18 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 205,25) = 1,0369
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve =0,30 + (2,10 / 4,18) = 0,8024
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ceﬁlg\goy/o;])z(:)iiel Koef. Stand. Ksi Uprac;?*pli):ielu Cfll(l)(()i‘:l}(’)feon(t; l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 8,06
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 21,89
3 Stropy 11,00 0,80 8,80 10,13
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,80 4,80 5,52
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,30
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,15
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 0,80 5,60 6,44
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,45
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,50 1,00 1,15
10 Schody 3,00 0,80 2,40 2,76
11 Dvere 3,00 0,80 2,40 2,76
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,75
14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 2,30
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,60
16 Elektroins$talacia 5,00 1,00 5,00 5,75
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,15
18 Vnttorny vodovod 2,00 0,50 1,00 1,15
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,30
20 Vnitorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,58
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,15
22 Vybavenie kuchym 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,80 2,40 2,76
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,90
Spolu 100,00 ‘ 86,90 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=86,90 /100 = 0,8690
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,01
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km  [€/m3]
VH =78,84 €/m3* 3,815 * 0,8690 * 1,0369 * 0,8024 * 0,939 * 1,01
i VH = 206,2413 €/m?3
TECHNICKY STAV
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 257/2024

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Pl:\"ok dlho.dobei Podiel zo stavby | Podiel na si¢te PDZ [%)] |Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)
Zaklady 8,06 16,67 100 16,67
Murivo 21,89 45,26 95 43,00
Stropy 10,13 20,95 100 20,95
Schodisko 2,76 5,71 100 5,71
Krov 5,52 11,41 100 11,41
Sticet 48,36 | | 97,74
Zakladna zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 97,74 %
e
Zakladna zostatkova zivotnost”: TT =|ZZ + 5" Vi|=|120+ 5" 97 |~ 55 rokov
2*77 2*120
Zostatkova zZivotnost”: T =97,74 % z 55 rokov = 54 rokov
Predpokladand Zivotnost”: Z=V+T=97+54 =151 rokov
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Obytny dom sup.c¢. 1422 1927 97 54 151 64,24 35,76
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 206,2413 €/m3* 1577,44 m3 325333,28
Technicka hodnota 35,76 % z 325 333,28 € 116 339,18

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pripojka vody

Pripojka vody z PE DN 25 mm je vedena po par.¢. 1838 v dizke 1,0 m UZivana je podl'a vyjadrenia zadavatel'a od

roku 1988. Zivotnost’ predpokladdm 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

1250/30,1260 = 41,49 €/bm
1,0 bm

kcu = 3,815

km=1,01
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka vody 1988 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1bm*41,49 €/bm *3,815* 1,01 159,87
Technicka hodnota 28,00 % z 159,87 € 44,76

2.2.2 Pripojka kanalizacie

Pripojka kanalizacie z plastového potrubia DN 150 mm je vedena po par. ¢.1838 v dizke 1,00 m. Kanalizacia
je napojena na verejnu siet . UZivana je podl'a vyjadrenia zadavatel'a od roku 1988. Zivotnost predpokladam 50
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 1,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,01

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rokl | Tlrok]l | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Pripojka kanalizacie 1988 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1bm * 28,38 €/bm *3,815* 1,01 109,35
Technicka hodnota 28,00 %z 109,35 € 30,62

2.2.3 Pripojka plynu

Pripojka plynu z PE DN 25 mm je vedena po par.¢. 1838 v dizke 6,0 mUZivana je podla vyjadrenia zadavatel'a od
roku 1988. Zivotnost predpokladam 50 rokov.
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 257/2024

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,01
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka plynu 1988 36 14 50 72,00 28,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm* 14,11 €/bm * 3,815 * 1,01 326,21
Technicka hodnota 28,00 % z 326,21 € 91,34

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov |Vychodiskova hodnota [€] | Technick hodnota [€]

Obytny dom stp.c. 1422 325333,28 116 339,18
Vonkajsie apravy

Pripojka vody 159,87 44,76

Pripojka kanalizacie 109,35 30,62

Pripojka plynu 326,21 91,34
Celkom za Vonkajsie apravy 595,43 166,72
Celkom: 325928,71 116 505,90
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

DREJ!PENZION - -4
ytovanie Ruzemberoks-.
[(206) - L /=

A '& ' y 3 .
Budova sup.¢. 1422 stoji v zastavanom tizemi mesta Ruzomberok vedla ulice A.Bernoldka oproti farskému
uradu ECAV mimo centra. Mesto ma podla internetovej stranky 27850 obyvatel'ov. Lezi v zapadnej ¢asti
Liptovskej kotliny na stitoku Vahu a Revicej, obklopené pohoriami Vel'ka Fatra, Nizke Tatry a Chocské vrchy.
Ruzomberok lezi 27 km zapadne od Liptovského Mikulasa, 18 km juzne od Dolného Kubina, 52 km severne od
Banskej Bystrice a 62 km vychodne od Ziliny. Mestom vedie Zelezni¢na trat’ Zilina - Ko$ice a cesty 1/18 a1/59.St
tu drady, materské zakladné ,stredné a vysoka Skola, hotely, penziény, poboc¢ky bank, obchodna vybavenost
,sluzby, Sportoviska , supermarkety, nemocnica galéria, mizeum . Stavba stoji v rovinatom teréne. Dostupnost do
centra mesta je do 5 minut cesty autom , k zastavke autobusu do 2 minut cesty pesi. .V mieste je rozvod
elektrickej energie, verejného vodovodu , verejnej kanalizacie a plynu
* trh s nehnutelnostami - dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
* poloha nehnutel'nosti v danej obci vztah k centru obce - stavba stoji mimo centra
* sucasny technicky stav nehnutel'nosti - nehnutel'nosti nevyzaduju opravu iba udrzbu
* prevladajtca zastavba v okoli nehnutel'nosti - objekty obcianskej vybavenosti
* prisluSenstvo nehnutel'nosti - bez dopadu cenu nehnutel'nosti
* typ nehnutel'nosti - priaznivy typ- stavba s parkoviskom
* pracovné moznosti obyvatel'stva nezamestnanost v okrese je podl'a UPSVaR 3,33 %
* skladba obyvatel'stva v mieste stavby - lokalita s priemernou hustotou obyvatel'stva
* orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam - orientacia okien c¢iastocne vhodna a nevhodna
* konfiguracia terénu - rovinaty terén
* pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby - NN rozvody, verejny vodovod, kanalizacia, plyn
* doprava v okoli nehnutel'nosti - autobusova doprava, Zeleznica
* obcianska vybavenost - okresny urad ,pobocky bank, urady, skoly
* prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby - v okoli stavba Ziadna
* kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby - beZny hluk od dopravy
* moZnost zmeny v zastavbe - izemny rozvoj - bez zmeny
* moznost d'alSieho rozsirenia - moZnost rozsirenia do trojnasobku
* dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti - budova bez vynosu
* nazor znalca - priemernd nehnutelnost

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Budova je vyuZivana ako zakladna umelecka $kola . Po rekonStrukcii a prestavbe je aj iné mozné vyuZitie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Neboli zistené iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti . Na nehnutel'nost nie su viazané ziadne
vecné bremend . Zriadené je predkupné pravo v pripade predaja v prospech Mesta RuZomberok.
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

VSHs = TH * kep
VSH;s - véeobecna hodnota stavieb
TH - technicka hodnota

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecnd hodnotu v mieste a case

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného tutvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvazované
s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,55.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
IL. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. triedy 1,100
I11. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,303
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 I1. 0,550 13 7,15
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Zasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,100 30 33,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 II. 1,100 8 8,80

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, IL 1,100 7 7,70
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 [II. 0,550 6 3,30
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 ; I1. 1,100 10 11,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L 1,650 9 14,85
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 II. 1,100 6 6,60
priemerna hustota obyvatel'stva

9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam 111 0,550 5 2,75
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodn4 a Ciasto¢ne
nevhodnd

Konfiguracia terénu
10 L 1,650 6 9,90
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,100 7 7,70
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 I1. 1,100 7 7,70
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obc¢ianska vybavenost (turady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultira)

13 okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna $kola, IL. 1,100 10 11,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletn4 siet obchodov a
zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,055 8 0,44

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli
Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,100 9 9,90
bezny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. ML 0,550 8 4,40
bez zmeny
MozZnosti d'al$ieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dal$iu vystavbu a% trojnasobok stiéasnej Iv. 0,303 7 2,12
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,055 4 0,22

nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 5 11 0,550 20 11,00
priemernda nehnutel'nost

Spolu ] | | 180 159,53

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =159,53/ 180 0,886
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 116 505,90 € * 0,886 103 224,23 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova veobecna hodnota pozemku
VSHM] = VHM] * kPD

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
kPD =ks*kv *kd * kf *ki * kz* kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 257/2024

kd koeficient dopravnych vztahov

kf - koeficient funkéného vyuzitia izemia
ki - koeficient technickej infrastruktiary
kz - koeficient povySujtcich faktorov
kr- koeficient redukujtcich faktorov

3.2.1.1LV¢. 22180
POPIS

Pozemky lezia vzastavanom uzemi mesta Ruzomberok v SirSom centre .

Mesto ma podl'a internetovej stranky 27 850 obyvatel'ov. Su tu urady ,materské zakladné ,stredné a vysoka
skola, hotely, pobocky bank, obchodna vybavenost ,sluzby, Sportoviska , supermarkety, nemocnica, sud. Na
pozemKu par.¢. 1838 stoji budova sup.C. 1422 a humno , parela 1837 je pozemok pri stavbach . Dostupnost
do centra mestaajedo 5 minut cesty peSi k zastavke MHD do 2 mintt cesty pesi. V mieste je rozvod elektrickej
energie, verejného vodovodu, kanalizacie a plynu. PozemKky st v rovinatom teréne .

Spolu Spoluvlastnicky . 7
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ]
1837 zahrada 507,00 1/1 507,00
1838 zastavana plocha a nadvorie 891,00 1/1 891,00
Spolu 1398,00
vymera
Obec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: VHum = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
N ks C e s 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, 1,30
koef vSeobecnej situacie
kv 5 1,00
koef intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre Skolstvo, so Standardnym vybavenim ’
ko . Y , e . .
koeft dopravnych vztahov 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
kr
koeffunkéného vyuzitia 2. zmieSané Gizemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1,50
uzemia
ki . , Y , - - . - i
ety bt et (neinestsapoeiaafacan by verenfhi g
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz .
koef povysujucich faktorov 0. nevyskytuje sa 1,00
kr .
koef redukujicich faktorov 0. nevyskytuje sa 1,00
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 *1,00 *1,50 * 1,30 * 1,00 * 1,00 2,5350
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 9,96 €/m2 * 2,5350 25,25 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1837 507,00 m2 * 25,25 €/m2*1/1 12 801,75
parcela ¢. 1838 891,00 m2 * 25,25 €/m2*1/1 22 497,75
Spolu | | 35299,50
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I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Obytny dom siip.¢. 1422 103 076,52
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 39,66

Pripojka kanalizacie 27,13

Pripojka plynu 80,93
Spolu za VonkajsSie upravy 147,71
Spolu stavby 103 224,23
PozemKky

LV & 22180 - parc. & 1837 (507 m?) 12 801,75

LV & 22180 - parc. & 1838 (891 m?) 22 497,75
Spolu pozemKy (1 398,00 m2) 35299,50
Vseobecna hodnota celkom 138 523,73
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 139 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstotridsatdevattisic Eur

V Dolnom Kubine, dna 22.12.2024 Ing. Marian Pilka
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 257/2024

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 20242326
2. List vlastnictva ¢. 22180
3. Képia z katastralnej mapy
4. Podorysy

5.Rez

6. Potvrdenie o veku

7. Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cislom 257/2024

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy ndasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Dolny Kubindia 22.12.2024

Ing. Marian PILKA



