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. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dna 15.2.2024 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti
vedenych v k.U. Rozfava, obec Roznava, vedené Okresnym uradom Rozfava, katastralny odbor,
zapisané na LV ¢&. 6308:

parcela ¢. 1974/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 469 m2,

(pravny vztah k stavbe s.€. 434 evidovanej na pozemku p.¢. 1974/1),

parcela €. 1974/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 229 m2,

parcela ¢. 1975/1 - ostatna plocha o vymere 1837 m2,

parcela ¢. 1975/2 - ostatna plocha o vymere 263 m2,

budova Detské volnotasové herné centrum &.s. 434, postavena na parcele KN-C €.1974/1.

2. Uéel znaleckého posudku: ugely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 13.3.2024
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.3.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

¢ Rozhodnutie &. 359/2016 o dodato&nom povoleni stavby, vydalo Mesto Rozfava, Safarikova
29, 048 01 Roznava, dia 29.2.2016

e Kolauda&né rozhodnutie &. 4078/2018, vydalo Mesto Rozfiava, Safarikova 29, 048 01
Roznava, dha 20.8.2018

e Rozhodnutie €. 3505/2018 o povoleni zmeny v uzivani stavby, vydalo Mesto Rozfava,
Safarikova 29, 048 01 Rozrava, drna 22.8.2018

o Projekt stavby "Detské volno€asové herné centrum" pre stavebné povolenie, vypracoval
Architektonicky ateliér Modul, s.r.o., Nam. banikov 1, Roznava, 8/2015, v rozsahu pddorys
1.PP, pddorys 1. NP, pédorys 2. NP, rezy - AA, BB, CC, situacia

b) Podklady ziskané znalcom:

o Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 6308, k.u. Roznava, obec Roznava,
okres RozZfava, zo dfia 12.3.2024, vytvorené cez katastralny portal

o Kopia z katastralnej mapy, k.U. RoZhava, obec RoZhava, okres Rozfiava, zo diia 12.3.2024,
vytvorené cez katastralny portal
Fotodokumentéacia

e Udaje z internetu www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk; www.roznava.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

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

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o v8eobecnych 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 nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (Katastralny zékon)
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e VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych zndmych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok
2023: kcu=3,661.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy
je zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypoCita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pocas Casovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
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 vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Metéda polohovej diferenciacie je
pouzita, nakolko nehnutelnost je budova obc&ianskej vybavenosti, pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré
charakterizuju aktualny stav na relevantnom realitnom trhu. Vypocet vieobecnej hodnoty porovnavanim nie
je realizovany, pretoze neboli ziskané potrebné podklady pre porovnanie. Kombinovana metéda nie je
pouzita, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutefnost bez dosahovania bezného vynosu formou
prenajmu, a preto nie je mozné vynosovu hodnotu vypoditat.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep (€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

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

Kombinovana metéda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:

VSH <= aHV+b.TH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].
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Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. V metéde polohovej diferenciacie pri
vypocte su pouzité koeficienty, ktoré zohladnuju aktualny stav nehnutelnosti. Vypocet vSeobecnej hodnoty
porovnavanim nie je realizovany, pretoze znalec neziskal potrebné podklady (kipne zmluvy) pre
porovnavanie. Vynosova hodnota pozemkov nie je pocCitana, nakolko dany typ nehnutelnosti je bez
dosahovania vynosu formou prenajmu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHw * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 6308 v k. U. Roznava. V popisnych
udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C", evidované na mape uréeného operatu:

parcela &. 1974/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 469 m2,

(pravny vztah k stavbe ¢s 434 evidovanej na pozemku 1974/1)

parcela &. 1974/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 229 m2,

parcela &. 197451 - ostatna plocha o vymere 1837 m2,

parcela &. 1975/2 - ostatna plocha o vymere 263 m2,

Stavby:

budova - detské volno¢asové herné centrum ¢.s. 434, postavena na parcele KN-C ¢.1974/1
B. Viastnici:

1 STAVREALITY s.r.o0., J. Poni¢ana 13, Bratislava, PSC 841 07, SR

spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

1 Vklad zalozného prava ¢&. V 222/2018 zo dria 31.8.2018 v prospech Fio banka a.s.

1 Dariovy urad Bratislava zriaduje dariové zalozné pravo, Z 1156/2021 a Z 2593/2021

Iné udaje:

Zapis GP36210161 - 127-2016 a kolaud. rozhodnutie 56358/2016 Z - 2722/2016, Kolaud. rozhodnutie ¢. 611-
/2017 Z - 554/2017

Poznamka:

Poznamenava sa: Dariovy Urad Bratislava - zakaz nakladat’ s predmetom zaloZného préava
Poznamenava sa: Upovedomenie o zahajeni vykonu zaloZného préva, zaloZny veritel Fio banka a.s.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 13.3.2024 za ucasti p. DuboSa
Zameranie vykonané dna 13.3.2024

Fotodokumentacia vyhotovena dnha 13.3.2024

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi bola poskytnuta Projektova dokumentacia stavby "Detské volnoCasové herné centrum”, M 1:50,
projekt pre stavebné povolenie vypracoval Architektonicky ateliér Modul, s.r.o., RoZfava, 8/2015.
Skutkovy stav pri obhliadke je v sulade s predloZzenym projektom, aZz na malé rozdiely - terasa v 1. NP &.
1.23 nebola este zrealizovana.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych ani v geodetickych udajoch katastra.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Budova Detské volnoCasové herné centrum &.s. 434 na parc. KN-C &. 1974/1
PrisluSenstvo (vonkajsie upravy a pod.) na parc. KN - C &. 1974/2, 1975/1, 1975/2
Pozemky:

- parc. KN - C ¢. 1974/1

- parc. KN - C ¢. 1974/2

- parc. KN - C ¢. 1975/1

- parc. KN - C ¢. 1975/2

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby: nie su

Pozemky: nie su

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Budova Detské volnoCasové herné centrum sa v zmysle uzemného planu mesta Roznava nachadza v
lokalite s funkénym vyuzitim Uzemia - zmieSané Uzemie s prevazne mestskou Strukturou.
https://roznava.gisplan.sk/mapa/up-komplexny-navrh/?c=-316700.05%3A-

1244234 .55&z=5&Ib=up&ly=pc%2Cad%2Cul&lbo=1&lyo=
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Detské voI'nocasové herné centrum ¢.s. 434, k.i. Roznava - stara cast),
k.u. RoZnava
POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Budova "Detské volnogasové herné centrum"” &.s. 434, na ulici Safarikova ¢&.0. 100, v Rozfave, na parc. KN-
C ¢. 1974/1, je dvojpodlazna budova s podkrovim, secesna vila postavena na zaciatku 20. storocia, podla
dobovych zdrojov mesta Roznava. Budova s murovanymi stenami ma manzardovu strechu s krytinou z
azbestocementovych Sablon, s novodobymi vikiermi, so secesne ¢lenenymi oknami a secesnyn zdobenim
okolo okien, s profilovanou podstreSnou rimsou, so soklom obloZzenym tesanymi kamefimi (kyklopské
murivo) na ¢elnej fasade, kamenny obklad rohov ¢elnej fasady vystupuje az do vysky 2,5m, na ostatnych
fasadach je uprava sokla a narozi zopakovana z cementovej Skrabanej omietky.

Odhadovany zaciatok uzivania budovy je rok 1916. Budova bola rekonstruovana a modernizovana, podla
dodanych podkladov naposledy v roku 2016 rozhodnutim o dodato€nom povoleni stavby, ktoré riesilo aj
pristavbu kotolne a vstupnej rampy. V roku 2018 boli kolaudované ostatné priestory v 2. NP uréené pre
detské volnoCasové herné centrum, v roku 2018 bolo vydané aj rozhodnutie o zmene v uzivani stavby na
polyfunkény objekt, bez stavebnych zasahov, kde okrem pdévodného Uéelu detského herného centra sa
menil u€el dvoch miestnosti v 2. NP na kancelarie.

Budova je napojena na verejny rozvod elektrickej energie, vody, kanalizacie.

Dispozi¢né rieSenie:

V 1. podzemnom podlazi sa nachadza: chodba so schodmi, bazén, oddychova miestnost, hygienické
zariadenia - WC, sprchy, v pristavbe kotolfa.

V 1. nadzemnom podlazi sa nachadza: chodba, schodisko, Satfia, hygienické miestnosti pre deti a pre
personal, prepojené denné miestnosti herne.

V 2. nadzemnom podlazi sa nachadza: chodba, denné miestnosti, hygienické zariadenia

Technické rieSenie:

- Zaklady - kamenné ukladané na sucho

- Zvislé nosné konstrukcie - v 1. PP murivo z lomového kamefia na maltu hr. 800mm, v 1. NPa v 2. NP
murivo z pinych pélenych tehal hr. nad 45 cm

- Stropy - v 1. PP klenbové murované medzi ocefovymi "I" nosnikmi, v 1. NP a 2. NP - drevené tramové s
podhladom

- ZastreSenie bez krytiny - drevena stojata stolica s vaznymi tramami a Sikmymi vzperami

- Krytina - azbestocementové Sablony na debneni

- Klampiarske konS$trukcie - odpadové Zlaby a zvody z pozinkovaného plechu

- Upravy vonkajsich povrchov - vapenné $tukové omietky so secesne zdobenymi ornamentmi okolo okien
- Upravy vnutornych povrchov - vapenné a vapennocementové hladké omietky, keramické obklady
hygienickych miestnosti

- Schody - v 1. NP drevené, v 1. PP Zelezobetdnové s povrchom z keramickej dlazby

- Dvere - prevazne nové plastové, a hladké

- Okna - prevazne nové plastové s izolatnym dvojsklom

- Podlahy - plavajuce laminatové, z PVC a z keramickej dlazby

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - svetelna a motoricka

- Vnutorny rozvod vody plastovym potrubim

- Vnutorny rozvod kanalizacie plastovymi rurami

- Vybavenie kuchyn - kuchynska linka s nerezovym drezom

- Vykurovanie - ustredné, kotlom na drevo, plechové panelové radiatory s regulaénymi ventilmi

- Ohrev teplej vody - elektricky zasobnik, zasobniky teplej vody spojeny kotlom UK

- Vybavenie hygienickych miestnosti - splachovacie zachody, pisoare, keramické umyvadla s pakovymi
vodovodnymi batériami, vylevky

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

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Povodna stavba z roku 1916

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z=§*d*hzr (hzr=zrovnana hrubka kubatiry zakladov) 0,00
13,155*10,685*0,15 21,08
(16,71*10,055+7,03*1,515)*0,15 26,80
(3,67*7,46+1,41*3,045)*0,15 4,75
Spodna stavba
Os=§*d*v 0,00
PP 13,155*%10,685%*2,75 386,54
(16,71*10,055+7,03*1,515)*2,75 491,34
(3,67*7,46+1,41*%3,045)*2,75 87,10
Vrchna stavba
Ov=§*d*v 0,00
NP 13,02*¥10,685*4,15 577,34
(16,57%9,902+6,89%1,515)*4,15 724,24
(3,67*7,26+1,34*3,045)*4,15 127,51
ILNP 13,02*10,685*3,595 500,13
16,57%9,902*3,595 589,85
1,34*5,96*3,595 28,71
ZastreSenie
Ot=8*d*v 0,00
13,02*10,685*3,965/2 275,80
(16,57*%9,902+1,34*3,045)*3,965/2 333,37
3,67*%7,26%0,90/2 11,99
Ostatné
Obstavany priestor povodnej stavby 4 186,55
Pristavba z roku 2016

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
kotolna 5,00*8,40*0,10 4,20
podchod pod rampou (9,99*2,11+2,115*1,55)*0,10 2,44
Spodna stavba
kotoliia 5,00*%8,40%*3,13 131,46
podchod pod rampou (9,99%2,11+2,115*%1,55)*2,50 60,89
Vrchna stavba
kotolnia 5,07*%8,367*3,124 132,52
ZastreSenie
kotolnia 5,07*8,367*0,746/2 15,82
Ostatné
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rampa (8,24+1,55)*1,45%1,045/2 7,42
rampa 8,24*1,30%1,865/2 9,99
Obstavany priestor pristavby 364,74
Obstavany priestor stavby celkom: 4 551,29 m3
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2375/30,1260 = 78,84 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a kon$truké¢nej vysky objektu:
Podlazie ‘ Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) | h [m]
Podzemné 1 %’3‘7%:651‘12}’?53?,:)}}?)73;38;08%28(3’6 382,25 Repr. 2,75 2,75
13,02*10,685+(16,57*9,902+6,89*
Nadzemné 11,515)+(3,67*7,26+1,34*3,045)+5, 386,78 Repr. 4,15 4,15
07*8,367
Nadzemné 2 ézgz*l0'685+16'57*9'902+1'34* 311,18 Repr. 3,595 3,595
Priemerna zastavana plocha: (382,25 + 386,78 + 311,18) / 3 =360,07 m?
Priemerna vyska podlazi: (382,25 *2,75 + 386,78 * 4,15 + 311,18 * 3,595) / (382,25 +
386,78 +311,18) =3,49m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 360,07) = 0,9867
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve =0,30 + (2,10 / 3,49) =0,9017
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov ceﬁ‘g‘f&gzﬁel Koef. Stand. ksi UpraC;?*pl({):ielu Cfllt;?i‘:l}:)f:nde}f :
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 0,70 4,90 4,68
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 18,11
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 10,51
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 5,73
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 191
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,69
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,40 4,20 4,01
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 191
10 Schody 3,00 0,70 2,10 2,01
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,87
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,50 7,50 7,16
14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 1,91
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,82
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 4,78
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
18 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,91
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,91
20 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
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21 Ohrev teplej vody 2,00 1,80 3,60 3,44

22 Vybavenie kuchyi 2,00 0,50 1,00 0,96

23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 2,87

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

25 Ostatné 6,00 1,90 11,40 10,89
Spolu 100,00 I 104,70 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=104,70 / 100 = 1,0470

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,661

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,02

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [€/m?3]

VH = 78,84 €/m3 * 3,661 * 1,0470 * 0,9867 * 0,9017 * 0,939 * 1,02
VH = 257,5170 €/m3
TECHNICKY STAV

Technicky stav starSej budovy, s vekom 108 rokov je dobry, jedna sa o budovu murovanej konstrukcie s hrabkou
obvodovych stien nad 50 cm. Vzhladom k veku budovy a jej technickému stavu je Zivotnost stanovena odbornym
odhadom 130 rokov. Vypocet opotrebenia je uskuto€neny analytickou metédou, ktora zohladriuje stav novych
konstrukcii a vybavenia.

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(f((iaine(l“[,‘};o] Rok uZivania| Zivotnost Vek Opotll;)zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,68 1916 175 108 2,89
2 Zvislé konstrukcie 18,11 1916 140 108 13,97
3 Stropy 10,51 1916 140 108 8,11
4 ZastreSenie bez krytiny 573 1916 110 108 5,63
5 Krytina strechy 191 1970 60 54 1,72
6 Klampiarske konstrukcie 0,96 1970 60 54 0,86
7 Upravy vnitornych povrchov 6,69 2016 60 8 0,89
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,01 2016 50 8 0,64
9 Vnutorné keramické obklady 1,91 2016 50 8 0,31
10 Schody 2,01 1916 120 108 1,81
11 Dvere 2,87 2016 50 8 0,46
12 Vrata 0,00 1916 0 0 0,00
13 Okna 7,16 2016 50 8 1,15
14 Povrchy podlah 1,91 2016 50 8 0,31
15 Vykurovanie 3,82 2016 50 8 0,61
16 Elektroinstalacia 4,78 2016 50 8 0,76
17 Bleskozvod 0,96 1970 60 54 0,86
18 Vnttorny vodovod 1,91 2016 50 8 0,31
19 Vnutorna kanalizacia 1,91 2016 60 8 0,25
20 Vnittorny plynovod 0,00 1916 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 3,44 2016 40 8 0,69
22 Vybavenie kuchyi 0,96 2016 15 8 0,51
23 Hygienické zariadenia a WC 2,87 2016 40 8 0,57
24 Vytahy 0,00 1916 0 0 0,00
25 Ostatné 10,89 2016 50 8 1,74
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Opotrebenie 45,05%

Technicky stav 54,95%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 257,5170 €/m3 * 4551,29 m3 1172 034,55
Technicki hodnota 54,95%z1172 034,55 € 644 032,99

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot kovany na parc. ¢. 1975/1

Plot kovany je postaveny z vychodnej strany nehnutelnosti, na ulici Safarikova, z ocelovej kovane;
konstrukcie na kamennom zaklade a podmurovke z opracovaného kamenfia, s pohladovou vySkou 1,2 m,
realizovany v roku 1916.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 22,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
z lomového kamena 22,50m 1045 34,69 €/m
Spolu: 57,93 €/m
3. Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 27,00m2 435 14,44 €/m

Dizka plotu: 22,50 m

Pohl'adova plocha vyplne: 22,50%1,20 = 27,00 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%I

Plot kovany na parc. ¢.

1975/1 1916 108 2 110 98,18 1,82

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (22,50m *57,93 €/m + 27,00m2 * 14,44 €/m2) * 3,661 * 1,02 6 323,17
Technicka hodnota 1,82 %z 6 323,17 € 115,08
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2.2.2 Plot z ocel'ovych ramov na parc. ¢. 1975/1

Plot z ocelového pletiva v ramoch je postaveny z juznej strany nehnutelnosti, na ulici Letna, na beténovom
zaklade a beténovej podmurovke, s pohfadovou vyskou 1,6 m, s 2 plotovymi vratami a vratkami, realizovany
v roku 1970 (odhad).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Z3aklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 60,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 60,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 96,80m2 435 14,44 €/m

4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 2 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 60,5 m

Pohl'adova plocha vyplne: 60,50*%1,60 = 96,80 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivanial V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Plot z ocel'ovych ramov na

parc. & 1975/1 1970 54 6 60 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(60,50m * 53,98 €/m + 96,80m2 * 14,44 €/m? + 2ks * 249,12
€/Kks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,661 * 1,02
Technicka hodnota 10,00 %z 19 757,54 € 1975,75

Vychodiskova hodnota 19 757,54

2.2.3 Plot murovany na parc. €. 1974/2

Plot murovany je postaveny zo zapadnej strany nehnutelnosti, je murovany z beténovych tvarnic s omietkou,
na beténovom zaklade, s pohladovou vySkou 1,25 m, realizovany v roku 2016.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 11,50m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypln plotu:

murovany do hribky 20 cm z tehdl alebo plotovych

2
tvarnic 14,38m 755 25,06 €/m

Dizka plotu: 11,5 m

Pohl'adova plocha vyplne: 11,50*1,25 = 14,38 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Plot murovany na parc. €.

1974/2 2016 8 42 50 16,00 84,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (11,50m * 23,24 €/m + 14,38m2 * 25,06 €/m?2) * 3,661 * 1,02 2 343,68
Technicka hodnota 84,00 %z 2 343,68 € 1 968,69

2.2.4 Plot z vinitého plechu na parc. €. 1974/2 a 1975/1

Plot z vinitého plechu je postaveny zo zépadnej strany nehnutelnosti, na beténovych stipoch, s pohladovou
vyskou 2,0 m, realizovany v roku 2000 (odhad).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ’ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 38,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypli plotu:
z vlnitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych

2
zvlakoch 76,00m 611 20,28 €/m
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Dizka plotu: 38,0 m

Pohl'adova plocha vyplne: 38,00*%2,0 = 76,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu =3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rokK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Plot z vInitého plechu na

parc. & 1974/2 a 1975/1 2000 24 16 40 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (38,00m * 5,64 €/m + 76,00m2 * 20,28 €/m2) * 3,661 * 1,02 6 555,80
Technicka hodnota 40,00 %z 6 555,80 € 262232

2.2.5 Vodovodna pripojka na parc. ¢. 1974/2

Vodovodna pripojka z verejnej vodovodnej siete je vedena z juznej strany na parc. €. 1974/2, je z plastového
potrubia, dana do uzivania v roku 2016.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 33,50 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uzivania | V[rok] | Tf[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka na
parc. ¢.1974/2

2016 8 52 60 13,33 86,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 33,5bm * 42,49 €/bm * 3,661 * 1,02 5 315,34
Technickd hodnota 86,67 % z5 315,34 € 4 606,81
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2.2.6 Kanaliza¢na pripojka na parc. KN - C ¢. 1974/2

Kanaliza¢na pripojka do verejnej siete je vedena cez parc. €. 1974/2 na juznej strane, je z plastového
potrubia, dana do uzivania v roku 2016.

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.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 33,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov lZaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Kanaliza¢na pripojka na

parc. KN - C & 1974/2 2016 8 72 80 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 33,5 bm * 28,38 €/bm * 3,661 * 1,02 3550,23
Technicka hodnota 90,00 % z 3 550,23 € 3195,21

2.2.7 Spevnena plocha na parc. ¢. 1974/2

Spevnena plocha z beténovej dlazby je umiestnena na parc. €. 1974/2, ako vstupna plocha k nehnutelnosti,
realizovana v roku 2016.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kdd KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd 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.d) Betdnové dlazdice - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 11,0*¥7,0 =77 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=1,02
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnena plocha na parc. €.
1974/2 2016 8 32 40 20,00 80,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 77 m2ZP*7,3€/m2ZP *3,661* 1,02 2 099,01
Technicka hodnota 80,00 % z2 099,01 € 1679,21

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ’V}'fchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Dets}{? vo,l no,casoYie herné centrum ¢.s. 434, k.4. Roznava - 1172 034,55 644 032,99
stara Cast, k.4. Roznava
Plot kovany na parc. ¢. 1975/1 6 323,17 115,08
Plot z ocel'ovych rdmov na parc. ¢. 1975/1 19 757,54 1975,75
Plot murovany na parc. ¢. 1974/2 2 343,68 1 968,69
Plot z vInitého plechu na parc. ¢. 1974/2 a 1975/1 6 555,80 262232
Vodovodna pripojka na parc. ¢. 1974/2 5315,34 4 606,81
Kanalizac¢na pripojka na parc. KN - C ¢. 1974/2 3550,23 319521
Spevnena plocha na parc. ¢. 1974/2 2 099,01 1679,21
Celkom: I 1217 979,32 660 196,06
a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Budova Detské volnogasové herné centrum v RoZfave ¢&.s. 434, na ulici Safarikova ¢.0. 100, sa nachadza v
SirSom centre okresného mesta Roznava, na prijazdovej ulici do centra mesta, s dobrou dostupnostou po
vybudovanych cestnych komunikaciach, s vybudovanou komplexnou technickou infrastrukturou.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Budova je vyuzivana podfa svojho Uc€elu, ako detské volnoCasové centrum, aj v budicnosti méze byt
vyuzivana pre dany ucel, alebo aj CiastoCne kancelarie na administrativne Ucely, alebo aj pre iné oblasti
obdianskej vybavenosti. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Lokalita, kde je umiestnena budova Detské volnoCasové herné centrum v Roznave, sa nachadza v SirSom
centre okresného mesta, s budovami obCianskej vybavenosti a s rodinnymi a bytovymi domami v okoli, v
rovinatom teréne, s dopytom v rovnovahe s ponukou na trhu s podobnymi nehnutelnostami. Budova je v
dobrom technickom stave, bola rekonstruovana, je udrziavana, vyzaduje len beznu udrzbu. Prislusenstvo
nehnutelnosti nema vplyv na cenu nehnutelnosti. Jedna sa o priaznivy objekt s dvorom, orientacia hlavnych
miestnosti nehnutelnosti k svetovym stranam je v smere juh a juhovychod. V mieste stavby je priemerna
hustota obyvatelstva. V mieste si obmedzené pracovné moznosti. Budova je napojena na elektricku
energiu, vodovod, kanalizaciu. MoZnost' napojenia na plyn na hranici pozemku. K danej lokalite je pristup po
spevnenych cestnych komunikaciach, dopravna dostupnost mesta je autobusovou a Zelezni¢nou dopravou.
V okresnom meste RoZfava sa nachadza kompletna siet obchodov a sluzieb, nakupnych centier,
nemocnica, materské, zakladné a stredné Skoly, divadlo, banky a vSetky institlicie okresného mesta.
Rezerva plochy pre dalSiu vystavbu je az trojnasobna. Lokalita s beznym hlukom a prasnostou od dopravy.
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V okoli nehnutelnosti je prirodna lokalita do 1 km. Lokalita bez zmeny v tzemnom plane, nehnutelnost nie je
prenajata, je bez vynosu. Jedna sa o dobru nehnutelnost.

Zdbévodnenie vypodtu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,4.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 LELE] Vysle;i 3
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
[1L. 0,400 13 5,20
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. 0,800 30 24,00

vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 L 0,800 8 6,40
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 vel'mi priaznivy - obchodny a prevadzkovy objekt s L 1,200 10 12,00
parkoviskom a dvorom

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 111 0,400 9 3,60
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL. 0,800 6 4,80

priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 I1. 0,800 5 4,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 0,800 7 5,60
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 I1. 0,400 7 2,80
Zeleznica a autobus
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Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna $kola, I1. 0,800 10 8,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 [1L. 0,400 8 3,20
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. ML 0,400 8 3,20
bez zmeny
MoZnosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sti¢asnej Iv. 0,220 7 1,54
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,040 4 0,16

nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 II. 0,800 20 16,00
dobra nehnutel'nost

Spolu | | | 180 125,70

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 125,7/ 180 0,698
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 660 196,06 € * 0,698 460 816,85 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.21.1KN-C
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom Uzemi, v k.U. mesta RozZhava, pozemky registra "C"
parc. €. 1974/1, 1974/2, 1975/1, 1975/2, pozemky na ktorych je postavena budova pre Skolstvo, vzdelavanie
a vyskum a na ktorych je oploteny dvor.

Jedna sa o lokalitu s obgianskou vybavenostou, so Standardnym vybavenim. Dopravna dostupnost po
spevnenych cestach, v mestach bez mestskej hromadnej dopravy. Funkéné vyuzitie pozemku podla
platného uzemného planu, sa jedna o zmieSané uzemie s mestskou Struktirou. Pozemok je mozné napojit
na inzinierske siete: elektricka energia, voda, kanalizacia a plyn. PovySujucim faktorom je zvySeny zaujem o
kupu, velkost a tvar pozemku.

Parcela Druh pozemku , i Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel

1974/1 zastavana plocha a nadvorie 469,00 1/1 469,00
1974/2 zastavana plocha a nadvorie 229,00 1/1 229,00
1975/1 ostatna plocha 1837,00 1/1 1837,00
1975/2 ostatna plocha 263,00 1/1 263,00
Spolu 2798,00
vymera
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

RozZnava
VHwmj = 9,96 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient veobecnej mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach 1,20
situacie turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
centrd miest do 50 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
ky - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity vyuzitia - nebytove stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,05
Standardnym vybavenim
nebytové budovy so Standardnym vybavenim
3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial' sa mozZno dostat prostriedkom
kp hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia 0,90
vztahov mestskej hromadnej dopravy
pozemky v mestdch bez mestskej hromadnej dopravy
ke 2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a
koeficient funkéného  byty) 1,30
vyuzitia izemia plochy tizemi ob¢ianskej vybavenosti a sluzby
K 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej S0 - o T T 1,40
infragtruktiry pozemku priame napojenie na elektrickii energiu, vodu, kanalizdciu, moZnost napojenia
na plyn
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povy$ujicich  zvySenej vychodiskovej hodnote 2,50
faktorov zvySeny zdujem o kiipu, vel'kost a tvar
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,05*0,90*1,30 * 1,40 * 2,50 * 1,00 5,1597
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwj = VHwm; * kep = 9,96 €/m2*5,1597 51,39 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1974/1 469,00 m2*51,39€/m2*1/1 24 101,91
parcela ¢ 1974 /2 229,00 m2*51,39 €/m2*1/1 11 768,31
parcela ¢ 1975/1 1837,00m2*51,39 €/m2*1/1 94 403,43
parcela ¢ 1975/2 263,00 m2*51,39 €/m2*1/1 13 515,57
Spolu 143 789,22
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA:
Podla objednavky zo dfa 15.2.2024 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti
vedenych v k.U. Rozfava, obec Roznava, vedené Okresnym Uradom Rozfava, katastralny odbor, zapisané
na LV €. 6308:
e parcela &. 1974/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 469 m2,

(pravny vztah k stavbe s.€. 434 evidovanej na pozemku p.¢. 1974/1),

e parcela €. 1974/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 229 m2,

e parcela ¢. 1975/1 - ostatna plocha o vymere 1837 m2,

e parcela ¢&. 1975/2 - ostatna plocha o vymere 263 m2,

¢ budova Detské volnogasové herné centrum ¢€.s. 434, postavena na parcele KN-C ¢€.1974/1.
ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Detské vol'nocasové herné centrum ¢.s. 434, k.d. RoZnava - stara ¢ast, k.4. RoZiava 449 535,03
Plot kovany na parc. ¢.1975/1 80,33
Plot z ocel'ovych ramov na parc. ¢. 1975/1 1379,07
Plot murovany na parc. ¢. 1974/2 1374,15
Plot z vInitého plechu na parc. ¢. 1974/2 a 1975/1 1830,38
Vodovodna pripojka na parc. ¢. 1974/2 3 215,55
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN - C ¢. 1974/2 2 230,26
Spevnena plocha na parc. ¢. 1974/2 1172,09
Spolu stavby 460 816,85
PozemKky
KN - C - parc. €. 1974/1 (469 m?) 24 101,91
KN - C - parc. €. 1974/2 (229 m?) 11 768,31
KN - C- parc. ¢.1975/1 (1 837 m2) 94 403,43
KN - C - parc. & 1975/2 (263 m2) 13 515,57
Spolu pozemky (2 798,00 m2) 143 789,22
Vseobecna hodnota celkom 604 606,07
Vseobecna hodnota zaokruhlene 605 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Sest'stopittisic Eur

V Tornali, dna 24.03.2024 Ing. Emilia Hasikova

Strana 21



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 13/2024

[V. PRILOHY

N —

o &

Objednavka D 900223, zo dfia 15.2.2024 - 2 A4

Kopia z katastra nehnutelnosti z listu viastnictva €. 6308, k.u. Rozfava, obec RozZnava, okres
Roznava, zo diia 12.3.2024, vytvorené cez katastralny portal - 3 A4

Kopia z katastralnej mapy, k.u. Roziava, obec Roznava, okres Rozfava, zo dha 12.3.2024,
vytvorené cez katastralny portal - 1 A4

Rozhodnutie &. 359/2016 o dodatoénom povoleni stavby, vydalo Mesto Rozfiava, Safarikova 29, 048
01 Roznava, dfia 29.2.2016 - 1 A4

Kolaudaé&né rozhodnutie &. 4078/2018, vydalo Mesto RoZfava, Safarikova 29, 048 01 Rozfava, diia
20.8.2018 -5 A4

Rozhodnutie &. 3505/2018 o povoleni zmeny v uZivani stavby, vydalo Mesto Rozfava, Safarikova
29, 048 01 Roznava, dfa 22.8.2018 - 5 A4

Projekt stavby "Detské volnoCasové herné centrum" pre stavebné povolenie, vypracoval
Architektonicky ateliér Modul, s.r.0., Nam. banikov 1, Roznava, 8/2015, v rozsahu pddorys 1.PP,
pbddorys 1. NP, pddorys 2. NP, rezy - AA, BB, CC, situacia - 7 A3

Fotodokumentacia - 2 A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod €islom 13/2024.

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

Ing. Emilia Hasikova
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