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. UVOD

1. Uloha znalca:

Na zaklade objednavky zo dnha 16.09.2019 udlohou sudneho znalca je stanovenie v3eobecnej hodnoty
rozostavanej stavby budovy penziénu s prislusenstvom postavenej na parcele C-KN ¢islo 166/23 a Cislo
166/24 a pozemkov C-KN parcelné Cislo 166/3, Cislo 166/4, Cislo 166/8, Cislo 166/24, k. U. Radola, obec
Radola, okres Kysucké Nové Mesto.

2. Ugel znaleckého posudku:

Ugelom znaleckého posudku je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti pre uéely uskutoénenia drazby
podla zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie
stavebnotechnického stavu): 27. september 2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 18. oktober 2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:

* Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 16.09.2019.
5.2 Ziskané znalcom:

* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 775, k. (. Radola, obec Radola, okres Kysucké Nové
Mesto zo diia 27.09.2019 vytvoreny cez katastrainy portal UGKK SR.

* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1437, k. 4. Radola, obec Radola, okres Kysucké Nové
Mesto zo diia 27.09.2019 vytvoreny cez katastrainy portal UGKK SR.

* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 18, k. u. Radola, obec Radola, okres Kysucké Nové
Mesto zo dia 18.10.2019 vytvoreny cez katastralny portal UGKK SR.

* Informativna kopia mapy na parcele Cislo 166/3, 166/4, 166/8, 166/23, 166/24, k. U. Radola, obec Radola,
okres Kysucké Nové Mesto zo dfia 27.09.2019 vytvoreny cez katastrainy portal UGKK SR.

* Stavebné povolenie &islo ZP - 162/327/96/314 na stavbu: " Administrativno prevadzkova budova firmy
REaMOS - Radola " na pozemku C KN parc. Cislo 166/4, 166/8, k. U. Radola vydané Okresnym uradom
Cadca, odborom Zivotného prostredia, odd. ZP - Kysucké Nové Mesto dha 12.08.1996, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dra 04.09.1996.

* Rozhodnutie &. j. ZP - 99/03344 na zmenu nedokon&enej stavby: " Administrativno - prevadzkovej budovy
umiestnenej na pozemku C KN parcelné Cislo 166/4, 166/8, 166/13, 166/14 " v k. U. Radola , ktorym
Okresny urad Kysucké Nové Mesto, odbor Zivotného prostredia dfia 23.04.1999 povolil uvedené zmeny
na stavbe, ktoré nadobudlo pravoplatnost dfia 19.05.1999.

* Rozhodnutie ¢&. j.: 84/2004 na zmenu stavby pred jej dokon&enim: " Administrativno - prevadzkovej budovy
fi. REaMOS s r.o. v Radoli umiestnenej na pozemku C KN parcelné Cislo 166/4, 166/8, 166/13, 166/14 "

v k. 0. Radorla, ktorym Obec Radola dna 26.03.2004 povolil uvedené zmeny na stavbe, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dna 13.04.2004.

* Vykresova dokumentacia " Administrativno - prevadzkovej budovy, Radola , parc. ¢. 166/3,166/4, 166/8 so
zmenou na penzon z marca/2004.

* Zameranie a zakreslenie skutkového stavu budovy a jej pristavby na pozemku C-KN parcelné Cislo
166/23, 166/24, k. U. Radola, obec Radola zo dia 27.09.2019.

* Fotografie nehnutelnosti na pozemku C-KN parc. €. 166/3, 166/4, 166/8, 166/23, 166/24, k. 0. Radofa,
obec Radola zo dna 27.09.2019.

6. Pouzity pravny predpis:

Zakon €. 65/2018 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.
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VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 218/2018 Z.z. a 228/2018 Z.z, ktorou sa meni a
dopitia vyhlaska €. 490/2004 Z. z. a 492/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 65/2018 Z. z. o znalcoch,
timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni.

STN 7340 55 - VypocCet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Terminolégia / definicie:
* V8eobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je

znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’

na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat

s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova

hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktoré su nadobudnuté formou

vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je

reprodukéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych ohodnocovacich

Standardov sa jedna o princip nakladového uréenia hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu

zodpovedajucu vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova hodnota

alebo ¢asova cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad suc€asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov

z vyuZzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od za€iatku uZivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost' stavby (T) - je predpokladand doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch az do

predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova zivotnost stavby

v rokoch.

Postupy:

* Stanovenie VSH budovy s prisluSenstvom a pozemku, ktorej postup je uvedeny v &asti véeobecna
hodnota - vyber pouZitej metddy.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Zadavatel ziada vypracovat znalecky posudok v Styroch vyhotoveniach a aj v elektronickej podobe na CD
nosici vo formate PDF a Word.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
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Stanovenie technickej a vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je podla prilohy €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z. z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku. Pri ohodnoteni nehnutelnosti boli pouzité metodické postupy
uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky €. 626/2007 Z. z., vyhlasky €. 605/2008 Z. z., vyhlasky &. 47/2009 Z. z.., vyhlasky €. 254/2010 Z. z. a
vyhlasky €. 213/2017 Z. z. Pri stanoveni vS§eobecnej hodnoty nehnutelného majetku je postup vypoctu podia”
Metodiky vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", ktoré vypracovala Zilinska univerzita, USI
Zilina. Znalecky posudok je vypracovany programovym vybavenim HYPO 16,7, ktoré vypracovala spol. KROS
s.r.0. Zilina. Na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:

- Metdda porovnavania

- Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)

- Metdda polohovej diferenciacie.

Kombinovana metdda je vahovym priemerom vynosovej a technickej hodnoty stavieb, ktora je vypocitana
metédou polohovej diferenciacie. Vypoclet technickej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatelov publikovanych v materidloch US| Zilina. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie
vSeobecnej hodnoty stavieb nie je mozné, pretoze budova nie je v prenajme a teda nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia
v8eobecnej hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby. Ako
najvhodnejSia metdda na vypocet vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov je metéda polohovej diferenciacie.
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavby su pouzité rozpoc€tové ukazovatele publikované v "Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb™ ( ISBN 80-7100-827-3 ). VSeobecna hodnota nebytovej
budovy sa vypocita podla vztahu: VH = M.( RU. Keu. kv. Kzp . kk. km), kde

M - poCet mernych jednotiek

RU - rozpoctovy ukazovatel

keu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

kv - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby

kk - koeficient konstrukéno - materialovej charakteristiky

km - koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv

Rozpoctové ukazovatele su vytvorené na jednotky obstavaného priestoru. Su vypocitané podla STN 73 4055.
Zakladny obstavany priestor sa vypocita ako suéet obstavaného priestoru zakladov, spodnej Casti, vrchnej
Casti a zastreSenia stavby. V8eobecna hodnota vonkajsich Uprav sa vypocita podla prilohy €. 8 tejto metodiky.
Hodnota za mernu jednotku uvedend v prilohe sa vynasobi skutoénym poctom mernych jednotiek.
Vychodiskova hodnota sa upravi koeficientom cenovej urovne podla poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2019 a koeficientom vyjadrujucim Gzemny vplyv. Veobecna hodnota
stavieb je vychodiskova hodnota stavieb znizena o primerané opotrebenie a upravena koeficientom
stanovenym podla predajnosti nehnutelnosti.

VSeobecna hodnota pozemkov:

VVSeobecna hodnota pozemkov, ktora je stanovena metédou polohovej diferenciacie. VSeobecna hodnota
pozemku je stginom vychodiskovej hodnoty na 1 m2 podia tabulky pre obec Radola a po&tu m2 podlia
vlastnickeho dokladu a koeficientov uréujucich vSeobecnu situaciu, intenzitu vyuzitia, dopravnych vztahov,
polohy, druhu pozemku a povySujucich a redukujucich faktorov.

Na stanovenie v8eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metddy:

- Metdda porovnavania

- Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)

- Metéda polohovej diferenciacie.

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je pouzita, pretoze na portaly www.reality.sk nie je
dostato€na ponuka podobnych zastavanych pozemkov v blizkom okoli predmetného pozemku v obci Radola.
Vynosovu metddu nemozno pouzit, pretoze dany pozemok nie je schopny dosahovat vynos.

Metéda polohovej diferenciacie: metdda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a
stavebné pozemky mimo zastavaného Gzemia obci vychadza zo zakladného vztahu: VSHpoz = M * (VHmj *
kpd) [€], kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku), VHm] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
a kpd - koeficient polohovej diferenciacie. VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia,
ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku v obci Radofa je uréena
prislusnou vyhlaskou ( ostatné obce do 5 000 obyvatelov ). Obec Radola eviduje 1206 obyvatelov. VSeobecna
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hodnota pozemku je su€inom vychodiskovej hodnoty na 1 m2 a po¢tu m2 podla vlastnickeho dokladu a
koeficientov ur€ujucich vSeobecnu situaciu, intenzitu vyuzitia, dopravnych vztahov, polohy, druhu pozemku a
povySujucich a redukujucich faktorov.

Vhodna metdda na vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je metdda polohovej diferenciacie. Podla prilohy
€. 3 Casti E bod E.3.1.1 vdeobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci alebo pofnohospodarskych
a nelesnych pozemkov mimo zastavaného Gzemia obci uréené na stavbu sa vypoéita podla vztahu: VSHpoz
= M.VSHmj ( EURO ), kde M - vymera pozemku v m2, VSHm] - jednotkova v§eobecna hodnota pozemku v
EURO/m2. Jednotkova véeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu: VSHmj = VHm; . kpd
(EURO/m2 ), kde VSmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky v EURO/m2.
V8eobecna hodnota pozemku je vypocitana z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku pre ostatné obce
do 5 000 obyvatelov, kde podla prislusnej vyhlasky je ur€ena VHmj = 3,32 E/m2. Takto urCena jednotkova
vychodiskova hodnota pozemku po uprave koeficientami polohovej diferenciacie nevystihuje trhovi cenu
pozemku v danej lokalite. Preto vo vypocte je hodnota pozemku v obci Radola odvodena percentualne
z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku okresného mesta Kysucké Nové Mesto, ktoré je spadovym
uzemim obce. Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany podla vztahu: kpd = ks . kv . kd . kf . ki. kz . kr,
kde jednotlivé koeficienty su nasledovné:

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

kd - koeficient dopravnych vztahov

kf - koeficient funkéného vyuzitia tzemia

ki - koeficient technickej infrastruktary

kz - koeficient povySujucich faktorov

kz - koeficient redukujucich faktorov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

1. Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 775 v k. U. Radola, obec Radola,
okres Kysucké Nové Mesto. Vypis z listu vlastnictva je v prilohe &. 2 znaleckého posudku:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

- Parcelné ¢islo 166/4 zastavané plochy a nadvoria o vymere 83 m2.

- Parcelné ¢islo 166/8 zahrady o vymere 43 m2.

- Parcelné C&islo 166/24 zastavana plocha a nadvorie o vymere 347 m2.
Legenda:

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce.

Stavby:

-Rozostavana stavba budovy penziénu na parc. €. 166/23.

Pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba je evidovany na liste vlastnictva Cislo 18.
-Rozostavana stavba budovy penziénu na parc. &. 166/24.

Legenda:

-.Polyfunkéna budova.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
1. REaMOS spol. s.r.0., Nabrezna 1212 , 024 01 Kysucké Nové Mesto, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/ 1

Poznamka:

* Spravca Upadcu Mgr. Radovan Birka - Vyhlasenie konkurzu na majetok - 39/15.

* JUDr. Radovan Birka, spravca konkurznej podstaty - Vyhlasenie konkurzu na majetok Uupadcu: REaMOS
spol. s.r.o., NabreZzna 1212 , 024 01 Kysucké Nové Mesto, ICO: 31584217, sp. zn. 4R1/2014 - 2580/15.

Titul nadobudnutia:

Kdpna zmluva €. V 1033/94 - 30/95.

X 26/15 - Rozhodnutie Okresného Uradu Kysucké Nové Mesto, katastralny odbor, Druzstevna 1052,
024 01 Kysucké Nové Mesto - 2431/15.

Titul nadobudnutia LV:
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Kapna zmluva €. V 535/96 z 22.02.1996 - 46/96.

C. Tarchy:

Por. ¢.:

1 R 514/18 - Slovenska konsolida¢na, a.s., Cintorinska 21, 814 99 Bratislava - Zmluva o postupeni danovych
a colnych nedoplatkov &. 1/2016 zo dfia 01.12.2016 ( poévodne - Dafiovy Grad Zilina - Rozhodnutie &.
9500501/5/765976/2013 - 235/13 ) - 310/18.

Iné udaje:
1 R 313/18 - Navrh na zapis geometrického planu €. 19/2015 a rozostavanych stavieb - 269/18.
1 R 514/18 - Slovenska konsolida¢na, a.s. - Navrh na zmenu zalozného veritela - 310/18.

Poznamka:
Bez zapisu.

2. Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1437 v k. U. Radola, obec Radola,
okres Kysucké Nové Mesto. Vypis z listu vliastnictva je v prilohe €. 3 znaleckého posudku:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:
Parcelné ¢Cislo 166/3 zahrada o vymere 870 m2.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
1. REaMOS spol.s.r.o., Nabrezna 1212, 024 01 Kysucké Nové Mesto, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/ 1

Poznamka:

* Spravca Upadcu Mgr. Radovan Birka - Vyhlasenie konkurzu na majetok - 39/15.

* JUDr. Radovan Birka, spravca konkurznej podstaty - Vyhlasenie konkurzu na majetok Upadcu: REaMOS
spol. s.r.o., Nabrezna 1212, 024 01 Kysucké Nové Mesto, ICO: 31584217, sp. zn. 4R1/2014 - 2580/15.

Titul nadobudnutia:
Kdpna zmluva €. V 548/04 z 02.08.2004 - 89/04.

C. Tarchy:

Por. €.:

1 R 514/18 - Slovenska konsolida¢na, a.s., Cintorinska 21, 814 99 Bratislava - Zmluva o postupeni dafovych
a colnych nedoplatkov &. 1/2016 zo diia 01.12.2016 ( pévodne - Dafovy Urad Zilina - Rozhodnutie &.
9500501/5/765976/2013 - 235/13 ) - 310/18.

Iné udaje:
1 R 313/18 - Navrh na zapis geometrického planu ¢. 19/2015 a rozostavanych stavieb - 269/18.
1 R 514/18 - Slovenska konsolida¢na, a.s. - Navrh na zmenu zalozného veritela - 310/18.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Obhliadka na mieste samom bola spojena s miestnym Setrenim a bola vykonana dna 27.09.2019 na zaklade
objednavky zadavatela. Potrebné informacie k predmetnym nehnutefnostiam boli zabezpecené znalcom na
Obci Radola a na Okresnom urade Kysucké Nové Mesto, odbor Zivotného prostredia. Iné doklady sa nezacho-
vali. Zameranie stavby bolo vykonané dfia 27.09.2019. Fotografie nehnutelnosti boli vyhotovené v Case
obhliadky.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
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Technicka dokumentacia na stavbu:" Administrativno prevadzkova budova firmy REaMOS - Radola " na
pozemku C-KN parc. Cislo 166/4, 166/8, k. u. Radola bola poskytnuta zadavatefom. Stavba bola realizovana
na zaklade stavebného povolenia od roku 1996 do roku 2008 a zmeny pocas vystavby boli realizované na
zaklade odsuhlasenych zmien v roku 1999 a v roku 2004. ( Képie povoleni su v prilohach znaleckého posudku.
Od roku 2008 sa na stavbe nepracuje a ku diu obhliadky rozostavana stavba je znehodnotena. Pristavba nie
je dokoncena, vyhotovena je hruba stavba. Rozmery jednotlivych podlazi a vysky stavby boli zamerané na
mieste samom. Projektova dokumentacia sa minimalne odliSuje od skutoéného stavu stavby. Jednotlivé
rozmery podlazi ako aj vySka podlazi boli zamerané na mieste samom a su vyznacené v jednotlivych
pbdorysoch a rezoch stavby, ktoré su v prilohach znaleckého posudku. Vek rozostavanej stavby je urCeny na
zaklade vydanych dokladov v stavebnom konani. Iné doklady uréujuce vek stavieb a vonkajSich uprav sa
nezachovali. Vzhladom na skutoCnost, Ze stavba nie je dokon&ena a od roku 2008 je bez udrzby, mnoho
prvkov budovy je poSkodena.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie popisnych a geodetickych tidajov so
skutkovym stavom:

V znaleckom posudku su hodnotené nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju na pozemkoch C KN parcelné &islo
166/23 a Cislo166/24. Znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutkovym stavom.
Boli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra. Na liste vlastnictva €. 775 su evidované:
parcela registra "C" parcelné Cislo 166/4 je evidovana ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 83 m2.,
parcela registra "C" parcelné Cislo 166/8 je evidovana ako zahrada o vymere 43 m2., parcela registra "C"
parcelné Cislo 166/24 je evidovana ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 347 m2. Parcela registra "C"
parcelné Cislo 166/3 je evidovana na liste vlastnictva €. 1437 ako zahrada o vymere 870 m2. Pozemok C-KN
parcelné Cislo 166/23 evidované na liste vlastnictva Cislo 18 je vo vlastnictve Severoslovenské vodarne
a kanalizacie, s.s., Boricka cesta 1960, 010 57 Zilina. Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Radola. Rozostavana stavba budovy penziénu sa nachadza na parcele C-KN ¢islo 166/23 a &. 166/24 a je na
liste vlastnictva spravne zapisana ako rozostavana stavba budovy penziénu. Po dokonéeni stavba bude
polyfunkéna budova. Evidencia predmetnych nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti tak ako su zapisané na
liste vlastnictva ¢. 775 a €. 1437 je spravna. Vlastnikom nehnutelnosti je: REaMOS spol. s.r.o., Nabrezna
1212, Kysucké Nové Mesto, ICO: 31 584 217. Spolo¢nost je v Upadku, spravcom Gpadcu je Mgr. Radovan
Birka. Na majetok upadcu je vyhlaseny konkurz - 39/15. Tituly nadobudnutia nehnutelnosti su zapisané v
katastri nehnutefnosti a na liste vlastnictva €. 775 a €. 1437. Nehnutelnosti su zatazené tarchami tak ako su
zapisané v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva €. 775 a &. 1437.

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

Stavby:

1. Rozostavana stavba penziénu na parc. C-KN €. 166/23, 166/24, Radola.
2. Rozostavana stavba pristavby k penziénu na parc. C-KN €. 16623, 166/24, Radola
3. Oplotenie na parc. €. 166/1, 166/4, 166/3, Radola

2. Vonkajsie upravy na parc. €. 166/4, 166/8, Radola

- pripojka vody

- kanalizagna pripojka

- plynové pripojka

- pripojka NN

- spevnené plochy beténové

- oporny mur

- vonkajsie schody

Pozemky C-KN:
1. Parcelné Cislo 166/4, 166/3, 166/8,166/24, k. U. Radola, obec Radola, okres Kysucké Nové Mesto.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:

Stavby:
Nie sU zname.

Pozemky C-KN:
Parcelné &islo 166/23.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Rozostavana stavba penziénu na parcele C-KN ¢islo 166/23 a ¢islo
166/24, k. u. Radola

POPIS STAVBY:

Umiestnenie stavby:

Na rozostavanej stavbe: ,Administrativna budova firmy REaMOS — Radola“ v k.u. Radola na pozemku parc.
€. 166/23, 166/24 ( predtym parc. €. 166/4, 166/8 ) bola zahajena vystavba v roku 1996. Obec Radola ako
prislusny stavebny urad povolil zmenu stavby na penzion pred jej dokonenim v roku 1999 a v roku 2004 v
nasledovnom rozsahu: rozSirenie priestorov pristavbou, ktora je hodnotena samostatne z dbvod, Ze je
vyhotovena iba hruba stavba. V pristavbe bolo povolené rozSirenie, kde v suteréne bude umiestnena posilovha
so socialnym zazemim, na prizemi salonik a kotolfia na pevné palivo, na poschodi a v podkrovi bude naviac
o $tyri dvojlézkové izby. Termin dokondenia stavby sa predizil do 31.12.2007. Bola vykonana zmena udelu
vyuzitia na penzion. Ku dfiu obhliadky budova je rozostavana a nedokoncena. Tym, ze budova nie je
dokoncena a nie je udrziavana mnohé konstrukéné prvky, rozvody sieti ako aj vybavenie su poskodené a
nefunkéné. PoSkodenie budovy negativne ovplyviuje zZivotnost stavby a hodnotu stavby. Budova ma suterén,
prizemie, poschodie a podkrovie. Budova je murovana, podpivni¢ena so zlozitou, sedlovou strechou. Je
samostatne postavena vo svahovitom teréne v obytnej Casti obce Radola, v ulicnej zastavbe, v blizkosti
historického kastiela. Pristup k budove je zo severovychodnej strany z miestnej ulice. Z vychodnej strany je
areal vodarenskej spolo¢nosti SEVAK. Pred hlavnym vstupom je pristupovy chodnik a spevnené parkovisko.
Vstup do budovy je zo severnej strany, zo zapadnej strany je pristavba a zahrada, z juznej strany je
vybudovany masivny oporny mur. Pozemok je oploteny z vychodnej a severnej strany. Zo zapadnej strany je
Cast' oplotenia do€asna. K budove su vybudované pripojky, vody, plynu, elektricka pripojka a kanalizana
pripojka. Pripojka vody, plynu a elektricka pripojka v éase obhliadky neboli funkéné. Zivotnost poskodene;
budovy je vypocitana v Casti znaleckého posudku opotrebenie.

Dispoziéné riesenie:

Dispozi¢né rieSenie vychadza z funkénej naplne jednotlivych priestorov. Budova penziéna je rozdelena na
jedno podzemné podlaZia, dve nadzemné podlaZia a podkrovie. 1. PP - v suteréne su nasledovné miestnosti:
chodba, schodisko na prizemie, WC, chodba, oddychova miestnost, miestnost na masaz, chodba, miestnost’
pre upratovacku, solarium, sauna, sprcha, technologickda miestnost pre bazén, bazén, samostatna
spolo¢enska miestnost so schodmi na prizemie. 1. NP - na prizemi su nasledovné miestnosti: vstup s
podstienkom, chodba, schodisko, kaviaren s barovym pultom a krbom, schody do suterénu, WC zeny, WC
muzi, kuchyna, sklad, spojovacia chodba s pristavbou, miestnost pre upratovacku, WC pre zamestnancov,
strojovihia VZT, kotolfla. 2. NP - na poschodi su nasledovné miestnosti: schodisko s chodbou, balkéon,
miestnost’ pre upratovacku, WC muzi, WC Zeny, schodisko na podkrovie, dve miestnosti herni, dva sklady, tri
balkény. Podkrovie ma nasledovné miestnosti: chodba, sklad pradla, Styri podkrovné izby s oddelenou variou
a WC. PodlaZia su spojené s pristavbou.

Technické rieSenie:

Zakladové konstrukcie su z monolitickych, beténovych zakladovych pasoch s vodorovnou a zvislou izolaciou
proti vode a zemnej vihkosti. I1zolacie su chranené obmurovkou. Obvodové steny suterénu su z vacsej Casti
betéonové a nad terénom murované z tehal a tehloblokov, hriubka stien je do 500 mm. Steny maju zvislu
izolaciu, ktora je chranena primurovkou po Uroven terénu. Zvislé konstrukcie n. p. si murované z tehloblokov
a tehal . Hrubka obvodovych nosnych stien je 500 mm, vnuatorné nosné murivo je hrubky 300 mm. Deliace
konstrukcie si murované priecky z tehdl. Hrabka prie€ok je 125 a 150 mm. Na podkrovi su prieCky murované
a sadrokarténové. Vodorovné konstrukcie strop nad 1. PP, 1. NP a 2. NP je Zelezobeténovy hr. 200 mm.
Centralne schodisko je monolitické, Zelezobetdnové, stupne su betdnové obloZzené keramickou dlaZzbou.
ostatné schodiska v budove su Zelezobeténové, monolitické, stupne su beténové s keramickou dlazbou.
Strecha je sedlova so Stitmi, v zadnej €asti pultova s polvalbou. Krov je hambalkovy. Strop nad podkrovim je
z drevenych krokiev a klieStin so zateplenim a sadrokarténovym podhladom. Nosnu &ast krovu tvori sustava
drevenych krokiev 140/160 mm a kliestin 2 x 100*200. Krokvy su ulozené na pomurnici 150/150 mm.
Hrebenové vaznice su z valcovanych profilov 2 x 180, ktoré su ukotvené do stuzidiel Stitovych stien. Na streche
su vikiere so segmentovym zastreSenim. Na krokvach su kontralaty a laty. Krytina na krove je z eloxovaného
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plechu. Klampiarske konstrukcie su z medeného plechu. Steny su ploSne stuzené Zelezobeténovymi vencami.
Preklady nad dvernymi a okennymi otvormi su Zelezobetdénové, monolitické. Vnutornd Uprava povrchov je
vapennou, Stukovou omietkou. VonkajSie povrchové Upravy su na stenach zateplené a maju silikatové
vonkajSie stierky. Na urovni 1. PP nad terénom je sokel obloZzeny kamennym obkladom. Slaboprudovy rozvod
je pre televiziu, internet a bezpecnostny kamerovy systém. Jednotlivé podlazia maju rozvody zdravotechniky,
elektroin$talacie, ustredného vykurovania a vzduchotechniky.

Suterén: Okna su drevené, zdvojené s izolaénym sklom. Dvere su drevené pIné a presklené v oblozkovej
zarubni. Podlahy su v prevaznej Casti z keramickej dlazby. V socialnych miestnostiach je keramicky obklad
stien do 2,10 m. V spoloCenskej miestnosti su steny oblozené drevenym obkladom. Vykurovanie je ustredné,
s vlastnym plynovym, kondenzaénym kotlom, rozvody su oceka. Svetelna je rozdelena na svetelny a
zasuvkovy okruh. Elektroinstalacia je istena automatickymi istiémi umiestnenymi v rozvodnej skrini, ktora je
umiestnena na prizemi. Motoricka elektroinstalacia je vedena do technologickej miestnosti. Kanalizaény odpad
je zo socialnych miestnosti a je v plastovom potrubi. Miestnosti spojené s bazénom a saunom nie su
dokonéené. Su bez podlah, obkladov, bez rozvodov a vybavenia. Bez vybavenia technoldgie do bazéna.
VSetky rozvody su nefunkéné a poskodené. Dvere a okna su poSkodené, omietky, obklady a dlazby su
poSkodené. Vybavenie suterénu: drevené obklady stien v spolo¢enskej miestnosti.

Prizemie: Okna su drevené, zdvojené, s izolaénym sklom, vchodové dvere su drevené, presklené v oblozkovej
zarubni, vnutorné dvere su drevené plné hladké alebo presklené v drevenych, oblozkovych zarubniach.
Podlahy su pokryté keramickou dlazbou. V kuchyni je protiSmykova dlazba. V kuchyni a v socialnych
miestnostiach je keramicky obklad do vysky 180 - 210 cm. Vykurovanie je Ustredné, s vlastnym kotlom na
zemny plyn v kotolni, rozvody su ocelovymi rurkami, izolovanymi, vyhrievacie telesa su ocelové radiatory.
Rozvody studenej a teplej vody su v plastovych rurkach, izolovanych, zdrojom teplej vody je kotol a elektricky
zasobnik teplej vody, ktoré su umiestnené v kotolni. V reStauracii je vyhotoveny krb s krbovou vlozkou.
ElektroinStalacia je svetelna a motoricka. Svetelnd je rozdelena na svetelny a zasuvkovy okruh.
ElektroinStalacia je istena automatickymi isti€mi umiestnenymi v rozvodne;j skrini. Motoricka elektroinstalacia
je vedena do kotolne, vzduchotechnickej miestnosti a do kuchyne. Kanalizaény odpad je z kuchyne, z
reStauracie zo socialnych miestnosti v plastovom potrubi. V kuchyni, v reStauracii a v skladoch su rozvody
vzduchotechniky. Slaboprudovy rozvod je pre televiziu , internet a bezpecnostny systém. VSetky rozvody su
nefunkéné a poskodené. Dvere a okna su poskodené, omietky, obklady a dlazby su poSkodené. Vybavenie
prizemia: 1 ks barovy pult, 2 ks vstavané skrine, krb, 2 ks kotol na zemny plyn, 2 ks zasobnik teplej vody,
vzduchotechnicka centralna jednotka.

Poschodie: Okna a balkénové dvere su drevené, zdvojené, s izolaénym sklom, vnutorné dvere su drevené
piné hladké alebo presklené v drevenych, oblozkovych zarubniach. Podlahy su pokryté keramickou dlazbou.
Na terase je protiSmykova dlazba. V socialnych miestnostiach je keramicky obklad do vysky 180 - 210 cm.
Vykurovanie je Ustredné, s vlastnym kotlom na zemny plyn v kotolni, rozvody su ocefovymi rarkami,
izolovanymi, vyhrievacie telesa su ocelové radiatory. Rozvody studenej a teplej vody su v plastovych rurkach,
izolovanych, zdrojom teplej vody je kotol a elektricky zasobnik teplej vody, ktoré s umiestnené v kotolni.
ElektroinStalacia je svetelna a motoricka. Svetelna je rozdelena na svetelny a zasuvkovy okruh.
Elektroinstalacia je istena automatickymi isti€mi umiestnenymi v rozvodnej skrini. Motoricka elektroinstalacia
je vedena na chodbu. Kanalizaény odpad je zo socidlnych miestnosti v plastovom potrubi. V miestnostiach
herni a v sklade su rozvody vzduchotechniky. Slaboprudovy rozvod je pre televiziu , internet a bezpeénostny
systém. V3etky rozvody su nefunkéné a poSkodené. Dvere a okna su poSkodené, omietky, obklady a dlazby
su podkodené. Vybavenie poschodia: 1 ks barovy pult, vstavané skrine.

Podkrovie: Okna su drevené, zdvojené, s izolatnym sklom, v streche su osadené streSné okna. Vnutorné
dvere su plné dyhované v drevenych obloZkovych zarubniach. Podlahy su pokryté parketami, na chodbe a v
kupelniach je keramicka dlazba. V kupelniach a vo WC je keramicky obklad. Vykurovanie je ustredné, s
vlastnym kotlom v suteréne, rozvody su ocelovymi rdrkami, izolovanymi, vyhrievacie telesa su ocelové
radiatory. Rozvody studenej a teplej vody su v plastovych rirkach, izolovanych, zdrojom teplej vody je kotol a
elektricky zasobnik teplej vody v kotolni. ElektroinStalacia je svetelna. Svetelna inStalacia je rozdelena na
svetelny a zasuvkovy okruh. ElektroinStalacia je istena automatickymi istiémi umiestnenymi v rozvodnej skrini
na chodbe. Kanaliza¢ny odpad je z kupelni a z WC a je v plastovom potrubi. Slabopradovy rozvod je pre
televiziu a bezpec€nostny systém. Vybavenie podkrovia: v kupefniach su Styri plastové vane, 4 ks WC
splachovacich, 8 ks keramickych umyvadiel.

VSetky rozvody su nefunkéné a poSkodené. Dvere, okna, podlahy, stropy, omietky, obklady a dlaZby, rozvody
inZinierskych sieti, klimatizacia su zna&ne posSkodené. Pévodna vybavenost budovy, ktora bola namontovana
v roku 2014 az 2015 je podkodena a nefunk&na. Vzhlfadom na technicky stav budovy, jej dokonCenie a
poskodenie vo vypocte je odhadovanych 19 % poskodenia.

Pri vypocte jednotlivych pléch a obsahov ¢asti budovy uvadzam nasledovné poznamky:

* pre zaklady je uvazovana zrovnavacia hrubka 0,25 m

* pristavba je posudzovana samostatne
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* vo vypocte plochy na podkrovi je pouZita plocha miestnosti

* vo vypocte obsahu strechy je pouzita priemerna vyska strechy

* v ostatnych konstrukcidch su zahrnuté obsah vikierov a rozSirenie plochy budovy na urovni 3. NP:
- obsah vikierov: 1,01+0,81+1,09+0,71*2+20,47+4,53 = 29,33 m3

- obsah rozSirenia budovy na urovni 3. NP: 6,90+9,43+18,18-3,60 = 30,91 m3.

ZATRIEDENIE STAVBY:
JKSO: 801 79 Budovy pre spolo¢né ubytovanie a rekreaciu - ostatné
KS: 1212 Ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY:

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z = (18,15*9,64+5,00*8,52+3,75*3,20+0,50*2,00-1,10*1,10) * 0,25 57,34
Spodna stavba
Oss = (18,15%9,64+5,00*8,52+3,75*3,20+0,50*%2,00-1,10*1,10) *2,85 653,66
Vrchna stavba
Ovs = (20,22*14,79+7,23*1,04*0,50+9,20*1,06*0,50-5,15*5,20-2,10%1,95) *2,90 + 802,76
(15,15*%9,64+10,61*5,38+5,22%1,16*0,50) *2,90+ 597,85
(14,20+5,86+23,12+3,18+14,94+3,44+20,41+4,25+20,00+4,33)*1,20*2,50 341,19
ZastreSenie
Ost, = (18,60*3,66*5,60%0,50+12,00*2,88*5,00*0,50+9,40*6,00*3,65*0,50)*1/3 126,65
Ostatné
0 ost=29,33+30,91 60,24
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 2 639,69

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU:
Rozpoctovy ukazovatel RU =2 824/ 30,1260 = 93,74 Eur/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 [m2] ‘ Repr. ‘ Vypoéet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 1 228,36 228,36 Repr. 2,85 2,85
Nadzemné 1274,84 274,84 Repr. 2,90 2,9
Nadzemné 2 233,56 233,56 Repr. 2,90 2,9
Podkrovné 1 113,73*1,20 136,48 Repr. 2,50 2,5

Priemerna zastavana plocha: (228,36 + 274,84 + 233,56 + 136,48) / 4 = 218,31 m?

Priemerna vyska podlazi: (228,36 * 2,85 + 274,84 * 2,9 + 233,56 * 2,9 + 136,48 * 2,5) / (228,36 + 274,84 +
233,56 + 136,48) = 2,82 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 218,31) = 1,0299
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 2,82) = 1,0447

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

5 Cenovy o Uprava ci::;;g Vysledny
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu p . | Posk.[%] |podiel prvku
[%] cpi Stand. ksi . hodnotenej na posk. [%]
stavby [%]
KonsStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,10 6,60 6,72 19 1,28
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 15,29 19 2,91
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3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,15 19 1,55
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,25 7,50 7,64 19 1,45
5 Krytina strechy 3,00 1,25 3,75 3,82 19 0,73
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,25 1,25 1,27 19 0,24
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,13 19 1,35
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,97 19 0,75
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,20 3,60 3,67 19 0,70
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,05 19 0,58
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,07 19 0,77
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 19 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 6,11 19 1,16
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,05 19 0,58
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,09 19 0,97
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,11 19 1,16
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02 19 0,19
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,05 19 0,58
19 Vnutornd kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,05 19 0,58
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,02 19 0,19
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,04 19 0,39
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,10 0,20 0,20 19 0,04
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,10 0,40 0,41 19 0,08
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 19 0,00
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,07 19 0,77
Spolu 100,00 | | 9820 | 100,00 19,00
Poskodenost’ stavby: 19,00 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =98,20/100 = 0,9820
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km  [Eur/m?3]
VH = 93,74 Eur/m3 * 2,554 * 0,9820 * 1,0299 * 1,0447 * 0,939 * 0,95
VH = 225,6489 Eur/m?3

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia analytickou metddou. Cenové podiely nedokonéenej stavby boli prepocitané k celku.

Cislo Nazov p:jir:l“[’&] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[l(‘)zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,72 2007 150 12 0,54
2 Zvislé konstrukcie 15,28 2007 100 12 1,83
3 Stropy 8,15 2007 100 12 0,98
4 ZastreSenie bez krytiny 7,64 2007 80 12 1,15
5 Krytina strechy 3,81 2007 60 12 0,76
6 Klampiarske konstrukcie 1,27 2007 40 12 0,38
7 Upravy vnutornych povrchov 7,14 2007 50 12 1,71
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,98 2007 50 12 0,96
9 Vnutorné keramické obklady 3,67 2007 30 12 1,47
10 Schody 3,05 2007 100 12 0,37
11 Dvere 4,07 2007 50 12 0,98
12 Vrata 0,00 2007 0 0 0,00
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13 Okna 6,11 2007 60 12 1,22
14 Povrchy podlah 3,05 2007 15 12 2,44
15 Vykurovanie 5,09 2007 20 12 3,05
16 Elektroinstalacia 6,11 2007 25 12 2,93
17 Bleskozvod 1,02 2007 30 12 0,41
18 Vnutorny vodovod 3,05 2007 20 12 1,83
19 Vnutorna kanalizacia 3,05 2007 30 12 1,22
20 Vnutorny plynovod 1,02 2007 20 12 0,61
21 Ohrev teplej vody 2,04 2007 20 12 1,22
22 Vybavenie kuchymn 0,20 2007 15 12 0,16
23 Hygienické zariadenia a WC 0,41 2007 30 12 0,16
24 Vytahy 0,00 2007 0 0 0,00
25 Ostatné 4,07 2007 30 12 1,63
Opotrebenie 28,01%
Technicky stav 71,99%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA:

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 225,6489 Eur/m? * 2639,69 m? 595 643,14
neposkodenej stavby
Poskodenost’ -19,00 % z 595 643,14 Eur -113 172,19
Vychodiskova hodnota 482 470,95
Technicka hodnota 71,99 % z 482 470,95 Eur 347 330,84

2.1.2 Rozostavana stavba pristavby k penziénu na pozemku C-KN
parcelné ¢islo 166/23 a Cislo 166/24, k.u. Radola

POPIS STAVBY:

Umiestnenie stavby:

V roku 2004 Obec Radola ako prisludny stavebny urad povolil zmenu stavby pred jej dokonéenim v rozsahu
rozsSirenia priestorov pristavbou, ktora je hodnotena samostatne z dévod, Ze je vyhotovena iba hruba stavba.
V pristavbe bolo povolené rozSirenie, kde v suteréne bude umiestnena posiloviia so socialnym zazemim, na
prizemi salonik a kotolfia na pevné palivo, na poschodi a v podkrovi bude naviac o Styri dvojléZkové izby.
Termin dokongenia stavby sa prediZil do 31.12.2007. Bola vykonana zmena G&elu vyuzitia na penzion. Ku diiu
obhliadky pristavba je rozostavana a nedokonena. Tym, ze budova nie je dokonend a nie je udrziavana
mnohé hlavné konstrukéné prvky su poskodené. Poskodenie stavby negativne ovplyviiuje zivotnost stavby a
hodnotu stavby. pristavba ma suterén, prizemie, poschodie a podkrovie. Budova je murovana, podpivni¢ena,
so sedlovou strechou. Je pristavena ku hlavnej budove a je postavena vo svahovitom teréne. Pristup k
pristavbe je zo severnej strany, z miestnej ulice. Pred vstupom je pristupovy chodnik, vonkajsSie schody a
terasa. Pristavba je zo zapadnej strany budovy.a zahrada, z juznej strany je vybudovany masivny oporny mar.
Pozemok je oploteny z vychodnej a severnej strany. Zo zapadnej strany je €ast oplotenia do¢asna. K hlavnej
budove su vybudované pripojky, vody, plynu, elektricka pripojka a kanalizacna pripojka. Pripojka vody, plynu
a elektricka pripojka v ase obhliadky neboli funk&né. K pristavbe nie st vybudované pripojky. Zivotnost
nedokoncéenej stavby je vypocitana v €asti znaleckého posudku opotrebenie.

Dispozi¢né riesenie:

Dispozi¢né rieSenie vychadza z buducej funkénej naplne jednotlivych priestorov. Budova penziéna je
rozdelena na jedno podzemné podlazia, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

1. PP - v suteréne budu nasledovné miestnosti: spojovacia chodba s hlavnou budovou, WC, sprchy, masazna
miestnost, miestnost pre fitness.

1. NP - na prizemi budu nasledovné miestnosti: salonik, WC Zeny, WC muzi, kotolfia.

2. NP - na poschodi budu nasledovné miestnosti: chodba, balkén, $tyri dvojlézkové izby s kupeifiou, kde budd
umiestnené WC, sprchovaci kit a umyvadlo.
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Podkrovie bude mat nasledovné miestnosti: chodba, balkén, $tyri dvojlézkové izby s kupeifiou, kde budi
umiestnené WC, sprchovaci kut a umyvadlo. Podlazia su spojené s pristavbou.

Technické rieSenie:

Zakladové konstrukcie su z monolitickych, beténovych zakladovych pasoch s vodorovnou a zvislou izolaciou
proti vode a zemnej vihkosti. I1zolacie su chranené obmurovkou. Obvodové steny suterénu su z vacsej Casti
betonové a nad terénom murované z tehal a tehloblokov, hrubka stien je do 500 mm. Juzna stena od svahu
je vyhotovena ako Zelezobetonovy, oporny mur. Steny maju zvislu izolaciu, ktora je chranena primurovkou po
uroven terénu. Zvislé konstrukcie n. p. si murované z tehloblokov a tehal . Hrubka obvodovych nosnych stien
je 450 mm, vnutorné nosné murivo je hrabky 300 mm. Deliace konstrukcie budi murované priecky z tehal.
Hrubka priecok je 125 a 150 mm. Na podkrovi budu prie€ky murované a sadrokartonové. Vodorovné
konstrukcie strop nad 1. PP, 1. NP a 2. NP je Zelezobetonovy hr. 200 mm. Strecha je sedlova so Stitom v
zadnej Casti, z vychodne strany je z€asti n apojena na strechu hlavnej budovy. Krov je hambalkovy. Strop nad
podkrovim bude z drevenych krokiev a kliestin so zateplenim a sadrokarténovym podhfadom. Nosnu &ast
krovu tvori sustava drevenych krokiev 140/160 mm a kliestin 2 x 100*200. Krokvy su ulozené na pomdarnici
150/150 mm. Hrebenové vaznica je z valcovanych profilov 2 x 180, ktoré su ukotvené do stuzidiel Stitovych
stien. Na streche je vikiere so segmentovym zastreSenim. Na krokvach su kontralaty a laty. Krytina na krove
je z eloxovaného plechu. Klampiarske konstrukcie su z medeného plechu. Steny su ploSne stuzené
zelezobetonovymi vencami. Preklady nad dvernymi a okennymi otvormi su zelezobeténové, monolitické.
Vnutorna uprava povrchov bude vapennou, $tukovou omietkou. VonkajSie povrchové upravy budu na stenach
zateplené a budi mat silikatové vonkajsie stierky. Na urovni 1. PP nad terénom bude sokel oblozeny
kamennym obkladom. Slaboprudovy rozvod bude pre televiziu, internet a bezpe¢nostny kamerovy systém.
Jednotlivé podlazia budu mat rozvody zdravotechniky, elektroinstalacie, ustredného vykurovania a
vzduchotechniky.

Suterén: Okna budu drevené, zdvojené s izolacnym sklom. Dvere budu drevené piné a presklené v oblozkovej
zarubni. Podlahy budu v prevaznej €asti z keramickej dlazby. V socialnych miestnostiach je keramicky obklad
stien do 2,10 m. Vo fitness bude na podlahe koberec a steny budu oblozené drevenym obkladom. Vykurovanie
bude ustredné, s vlastnym kotlom na tuhé palivo, rozvody budu ocelovymi rarkami, izolovanymi, vyhrievacie
telesa budu ocelové radiatory. Rozvody studenej a teplej vody budu v pozinkovanych rurkach, izolovanych,
zdrojom teplej vody bude kotol a elektricky zasobnik teplej vody. Elektrointalacia bude svetelna a motoricka.
Svetelna bude rozdelena na svetelny a zasuvkovy okruh. Elektroinstalacia bude istena automatickymi isti¢mi
umiestnenymi v rozvodnej skrini, ktora bude umiestnena na prizemi. Motoricka elektroinstalacia je vedena do
kotolne. Kanalizaény odpad je zo socialnych miestnosti a je v plastovom potrubi. V ¢ase obhliadky miestnosti
nie s dokoncené a su bez vybavenia.

Prizemie: Okna budu drevené, zdvojené, s izolaénym sklom, vchodové dvere budu drevené, presklené v
oblozkovej zarubni, vnutorné dvere budu drevené piné hladké alebo presklené v drevenych, oblozkovych
zarubniach. Podlahy budu pokryté keramickou dlazbou. V saldoniku bude koberec. V socialnych miestnostiach
bude keramicky obklad do vysky 210 cm. Vykurovanie bude ustredné, s vlastnym kotlom na pevné palivo v
kotolni, rozvody budu ocelovymi rurkami, izolovanymi, vyhrievacie telesa budu ocelfové radiatory. Rozvody
studenej a teplej vody budu v plastovych rarkach, izolovanych, zdrojom teplej vody bude kotol a elektricky
zasobnik teplej vody, ktoré budu umiestnené v kotolni. Elektroinstalacia bude svetelna a motoricka. Svetelna
bude rozdelend na svetelny a zasuvkovy okruh. ElektroinStalacia bude istend automatickymi isti¢émi
umiestnenymi v rozvodnej skrini. Motoricka elektroinStalacia bude vedena do kotolne. . Kanalizacny odpad
bude zo socialnych miestnosti v plastovom potrubi. Do saldnika bude rozvod vzduchotechniky. Slabopradovy
rozvod bude pre televiziu , internet a bezpe€nostny systém. Ku driu obhliadky prizemie je nedokoncené a je
bez rozvodov a vybavenia. Zhotovené su iba zvislé a vodorovné konstrukcie.

Poschodie: Okna a balkénové dvere budu drevené, zdvojené, s izolanym sklom, vnutorné dvere budu
drevené pIné hladké alebo presklené v drevenych, oblozkovych zarubniach. Podlahy budu pokryté keramickou
dlazbou v izbach budu koberce. Na terase bude protiSmykova dlazba. V socidlnych miestnostiach bude
keramicky obklad do vySky 180 - 210 cm. Vykurovanie bude Ustredné, s vlastnym kotlom v kotolni, rozvody
budu ocefovymi rurkami, izolovanymi, vyhrievacie telesa budu ocelové radiatory. Rozvody studenej a teplej
vody budu v plastovych rarkach, izolovanych, zdrojom teplej vody bude kotol a elektricky zasobnik teplej vody,
ktoré budu umiestnené v kotolni. Elektroindtalacia bude svetelna. Svetelnd bude rozdelena na svetelny a
zasuvkovy okruh. Elektrointalacia bude istend automatickymi istiémi umiestnenymi v rozvodnej skrini.
Kanalizacny odpad bude zo socialnych miestnosti v plastovom potrubi. Slabopruadovy rozvod bude do izieb
pre televiziu, internet a bezpecnostny systém. Ku driu obhliadky prizemie je nedokon&ené a je bez rozvodov
a vybavenia. Zhotovené su iba zvislé a vodorovné konStrukcie.

Podkrovie: Nie je dokonCené a je bez stropu, bez rozvodov a bez vybavenia. Zhotovené su iba zvislé a
vodorovné konstrukcie.
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Vzhfadom na technicky stav budovy a jej dokonCenie vo vypocte je vypoCitané percento dokoncenia.
Vzhladom k tomu, Ze rozostavana stavba nie je udrziavana od roku 2014 percento poskodenia jednotlivych
PDZ a PKZ je stanovené odhadom na 22 %.

Pri vypocte jednotlivych pléch a obsahov €asti budovy uvadzam nasledovné poznamky:

* pre zaklady je uvazovana zrovnavacia hrubka 0,25 m

* hlavna budova je posudzovana samostatne

* vo vypocte plochy na podkrovi je pouzita plocha miestnosti.

ZATRIEDENIE STAVBY:
JKSO: 801 71 budovy hotelov a motelov
KS: 1211 Hotelové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY:

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z = 8,74*%4,84*0,25 + 5,26%4,61*0,25 16,64
Spodna stavba
Oss =(7,93*5,15+1,95*%2,10+2,22*6,10+3,85*7,21) *2,85 245,77
Vrchna stavba
Ovs = 0,00
(7,93*5,15+1,95*%2,10+2,22*6,10+3,85*7,21) *2,90 + 7,25 *14,45*2,90+7,25*14,45*1,30 796.94
+7,25%14,45*2,04*0,50 !
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 1 059,35
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU:
Rozpocétovy ukazovatel’ RU =2 824 / 30,1260 = 93,74 Eur/m?3
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]
Podzemné 166,55 66,55 Repr. 2,85 2,85
Nadzemné 1 86,24 86,24 Repr. 2,90 2,9
Nadzemné 2104,76 104,76 Repr. 2,90 2,9
Podkrovné 1104,76 104,76 Repr. 3,04 3,04
Priemerna zastavana plocha: (66,55 + 86,24 + 104,76 + 104,76) / 4 = 90,58 m?

Priemerna vyska podlazi: (66,55 * 2,85+ 86,24 2,9+ 104,76 * 2,9 + 104,76 * 3,04) / (66,55 + 86,24 +
104,76 + 104,76) = 2,93 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 90,58) =1,1850
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 2,93) = 1,0167
Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy o Uprava Ceolzioig Vysledny
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu P . | PoSk.[%] |podiel prvku
[%] cpi Stand. Kksi cpi * ksi hodnotenej na posk. [%]
' ' ' | stavby [%] )
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,30 7,80 22,71 22 5,00
2 Zvislé konstrukcie 15,00 0,75 11,25 32,75 22 7,21
3 Stropy 8,00 0,75 6,00 17,47 22 3,84
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 17,47 22 3,84
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 8,73 22 1,92
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6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,30 0,30 0,87 22 0,19
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
11 Dvere 4,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
13 Okna 6,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
14 Povrchy podlah 3,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
15 Vykurovanie 5,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
25 Ostatné 4,00 0,00 0,00 0,00 22 0,00
Spolu 100,00 | | 3435 | 100,00 22,00
Poskodenost’ stavby: 22,00 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =34,35/100 = 0,3435
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv =0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km  [Eur/m?3]
VH = 93,74 Eur/m3 * 2,554 * 0,3435 * 1,1850 * 1,0167 * 0,939 * 0,95
VH = 88,3839 Eur/m3
TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia analytickou metddou. Cenové podiely nedokonéenej/poSkodenej stavby boli
prepocitané k celku.

Cislo Nazov p:jir:l“[’&] Rok uZivania| Zivotnost Vek Opot[l(‘)zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 22,71 2007 150 12 1,82
2 Zvislé konstrukcie 32,76 2007 100 12 3,93
3 Stropy 17,47 2007 100 12 2,10
4 ZastreSenie bez krytiny 17,47 2007 80 12 2,62
5 Krytina strechy 8,73 2007 60 12 1,75
6 Klampiarske konstrukcie 0,87 2007 40 12 0,26
7 Upravy vnitornych povrchov 0,00 2007 0 0 0,00
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 0,00 2007 0 0 0,00
9 Vnittorné keramické obklady 0,00 2007 0 0 0,00
10 Schody 0,00 2007 0 0 0,00
11 Dvere 0,00 2007 0 0 0,00
12 Vrata 0,00 2007 0 0 0,00
13 Okna 0,00 2007 0 0 0,00
14 Povrchy podlah 0,00 2007 0 0 0,00
15 Vykurovanie 0,00 2007 0 0 0,00
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16 Elektroinstalacia 0,00 2007 0 0 0,00
17 Bleskozvod 0,00 2007 0 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 0,00 2007 0 0 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 2007 0 0 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 2007 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 2007 0 0 0,00
22 Vybavenie kuchymn 0,00 2007 0 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 2007 0 0 0,00
24 Vytahy 0,00 2007 0 0 0,00
25 Ostatné 0,00 2007 0 0 0,00
Opotrebenie 12,48%
Technicky stav 87,52%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
XZ;EZE:;]?:; i‘;‘i’é‘;’ta 88,3839 Eur/m3 * 1059,35 m3 93 629,48
Poskodenost’ -22,009% z93 629,48 Eur -20 598,48
Vychodiskova hodnota 73 031,00
Technické hodnota 87,52 %z 73 031,00 Eur 63916,73

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot na parcele C-KN ¢islo 166/4,166/1, k. u. Radol'a

Plot sa nachadza pred budovou so severozapadnej strany oddeluje areal od obecnej cesty ( parcelu Cislo
166/4 od parcely &islo 1899, zo severovychodnej strany oddeluje areal od arealu SEVAK ( parcelu &islo 166/4
od parcely Cislo 166/1 ), zo zapadnej strany oddeluje parcelu Cislo 166/4 od parcely Cislo 166/5. Zaklady plota
su betdnové pasy, na ktorych je betdnova podmurovka a betdnové piliere. Vypln plota je z ocelovej kovacsky
upravenej ty€oviny. Podmurovka a piliere su oblozené umelym kamefiom. V plote si osadené plotové vrata a
vratka, skrina pre elektromer a pre plynomer. Plot bol vyhotoveny v roku 2007, nie je udrziavany.

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 kamenia a beténu 55,20m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 55,20m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rame 88,32m?2 435 14,44 Eur/m
4. Plotové vrata:
b) kqvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 24912 Eur/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 Eur/ks

profilov
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Dizka plotu: 15,06+2,80+6,09+14,78+3,67+2,60+1,10+9,10 = 55,20 m

Pohladova plocha vyplne: 55,20*1,60 = 88,32 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot na parc. €.
166/4,166/1, Radol'a

2007 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]

(55,20m * 53,98 Eur/m + 88,32m? * 14,44 Eur/m?2 + 2ks * 249,12
Eur/ks + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 2,554 * 0,95

Technicka hodnota 76,00 % z 11 846,16 Eur 9003,08

Vychodiskova hodnota 11 846,16

2.2.2 Pripojka vody na parcele C-KN cislo 166/4, k. u. Radol'a

Pripojka vody je od hlavného rozvodu, ktory sa nachadza v obecnej ceste az po vodomernu Sachtu, ktora je
pred budovou na parcely Cislo 166/4. Bola vyhotovena v roku 2004. V ¢ase obhliadky je pripojka nefunk&na,
vodomer je odpojeny.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody na parc. ¢.
166/4, k.u. Radol'a

2004 15 35 50 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 42,49 Eur/bm * 2,554 * 0,95 618,56
Technicka hodnota 70,00 % z 618,56 Eur 432,99

2.2.3 Vodomerna sachta na parcele C-KN cislo 166/4, k. u. Radola

Vodomerna Sachta je na pripojke vody k budove penziénu. Vybudovana je pred budovou na parcele Cislo
166/4. Vodomerna 3achta je beténova, vstup je cez ocelovy poklop. Bola vyhotovena v roku 2004. V &ase
obhliadky je pripojka nefunk&na, vodomer je odpojeny.

ZATRIEDENIE STAVBY:
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Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,00*1,00%1,30 = 2,6 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vodomerna Sachta na parc.
¢.166/4, k.4. Radola

2004 15 35 50 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,6 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 2,554 * 0,95 1 604,03
Technicka hodnota 70,00 %z 1 604,03 Eur 1122,82

2.2.4 Kanaliza€éna pripojka na parcele C-KN cislo 166/4, k.u. Radola

Kanaliza¢na pripojka je od hlavného rozvodu, ktory sa nachadza v obecnej ceste az po Sachtu, ktora je pred
vstupom do budovy na parcele €islo 166/4. ide o splaSkovu kanalizaciu. Potrubie je z plastovych rur PVC DN
200 mm. Bola vyhotovena v roku 2004. V ¢ase obhliadky je pripojka neudrziavana.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,00+5,20 = 9,2 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kanaliza¢na pripojka na
parc. ¢. 166/4, k.u. Radol’a

2004 15 45 60 25,00 75,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9,2 bm * 33,53 Eur/bm * 2,554 * 0,95 748,46
Technicka hodnota 75,00 % z 748,46 Eur 561,35
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2.2.5 Kanalizaéna Sachta na parcele C-KN ¢islo 166/4, k. u. Radola

Kanaliza¢na 3achta je osadena na kanaliza¢nej pripojke. Do Sachty su zaustené odpadové potrubia z budovy
penziénu. Sachta je z beténovych prefa skruzi DN 1000. Vstup do Sachty je rieSeny cez ocelovy poklop.
Nachadza sa pred vstupom do budovy na parcele Cislo 166/4. Bola vybudovana v roku 2004.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

Polozka: 2.4.a) Betdnova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 Eur/Ks

Pocet mernych jednotiek: 1 ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kanaliza¢na Sachta na parc.
¢.166/4, k.4. Radola

2007 12 48 60 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1Ks*303,72 Eur/Ks * 2,554 * 0,95 736,92
Technicka hodnota 80,00 % z 736,92 Eur 589,54

2.2.6 Plynova pripojka na parcele C-KN ¢islo 166/4, 166/1, k. u. Radola

Vo vypodte je &ast plynovej pripojky od HUP a plynomeru, ktoré sa nach&dzaju v skrini osadenej na plote od
obecnej cesty, po kotolfiu. Kotolfa je umiestnena v juznej Easti budovy penzidnu. Pripojka je na parcele &islo
166/4. Rury su ocefové, bezoSvé osadené na konzolach, ktoré su na vychodnej stene budovy. Bola
vyhotovena v roku 2007. V €ase obhliadky je pripojka nefunkéna, plynomer je odpojeny.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Koéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 460/30,1260 = 15,27 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 26,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nézov Zatiatok uzivania | V[rokl | Tlrokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Plynova pripojka na parc. ¢.
166/4,166/1, k.i. Radol'a

2007 12 18 30 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 26 bm * 15,27 Eur/bm * 2,554 * 0,95 963,29
Technickd hodnota 60,00 % z 963,29 Eur 577,97

2.2.7 Elektricka pripojka na parcele C-KN c¢islo 166/4, k. u. Radol'a

Vo vypocte je Cast elektrickej pripojky z elektromerového rozvadzaca osadeného v plote po pripojkovu skrifiu
osadenu na budove. Pripojka je rieSena zemnym kablom CYKY 4x25 mm2. Kabel je ulozeny v kablovej ryhe
a obsypany pieskom. nad kablom je natiahnuta vystrazna PVC félia - ervena.Pripojka je na parcele &islo
166/4. Bola vyhotovena v roku 2004. V Case obhliadky je pripojka nefunkéna, elektromer je odpojeny.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.k) kablova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 480/30,1260 = 15,93 Eur/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navysSe: 9,56 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 10,80 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Elektricka pripojka na
parc.C. 166/4, k.i. Radol'a

2007 12 18 30 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 10,8 bm * (15,93 Eur/bm + 0 * 9,56 Eur/bm) * 2,554 * 0,95 417,43
Technicka hodnota 60,00 % z 417,43 Eur 250,46

2.2.8 Vonkajsie schody na vstupe do budovy na parcele C-KN ¢islo
166/4, k. u. Radola

Vonkaj8ie schody sa nachadzaju na hlavhom vstupe do budovy penziénu. Na Zelezobeténovej doske su
beténové stupne obloZené protiSmykovou keramickou dlazbou. Schody boli vyhotovené v roku 2007. Nie su
udrZiavané, na niektorych miestach su posSkodené.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Koéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategoéria: 10. Vonkajsie a predloZzené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.8. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 760/30,1260 = 25,23 Eur/bm stupfia
Pocet mernych jednotiek: 3*2,49+2,25+2,00+1,75+1,50+1,25+1,14+1,14 = 18,5 bm stupia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95
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TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vonkajsie schody na vstupe
do budovy na parc. €. 2007 12 38 50 24,00 76,00
166/4, k.u. Radol’a

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 18,5 bm stupna * 25,23 Eur/bm stupna * 2,554 * 0,95 1132,49
Technicka hodnota 76,00 %z 1 132,49 Eur 860,69

2.2.9 Vonkajsie schody na chodniku ku kotolni na parcele C-KN ¢islo
166/1, k. 0. Radol'a

Vonkajsie schody sa nachadzaju na chodniku ku terase, ktora je pred pristavbou. Nachadzaju sa zo zapadnej
strany hlavnej budovy penzionu na parcele ¢islo 166/4. Na betdnovej doske su beténové stupne, ktoré su bez
povrchovej Upravy. Schody boli vyhotovené v roku 2007. Nie su dokoncené.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Koéd JKSO: 822 2 VonkajSie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

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

Bod: 10.4. Betonové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 385/30,1260 = 12,78 Eur/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 5*1,75 = 8,75 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%]
Vonkajsie schody na
chodniku ku kotolni na 2007 12 38 50 24,00 76,00
parc. ¢ 166/1, k.. Radol'a

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 8,75 bm stupiia * 12,78 Eur/bm stupna * 2,554 * 0,95 271,32
Technicka hodnota 76,00 % z 271,32 Eur 206,20

2.2.10 Vonkajsie schody k terase a pristavbe na parcele C-KN ¢islo
166/4, k. 0. Radol'a

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:
Kategoéria: 10. Vonkajsie a predloZzené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
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Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 Eur/bm stupha

Pocet mernych jednotiek: 7*3,65 = 25,55 bm stupria
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
VonkajSie schody k terase a
pristavbe na parc. ¢. 166/4, 2007 12 18 30 40,00 60,00
k.u. Radola

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 25,55 bm stupiia * 7,14 Eur/bm stupiia * 2,554 * 0,95 442,62
Technicka hodnota 60,00 % z 442,62 Eur 265,57

2.2.11 Spevnené plochy na vstupe k budove na parcele C-KN ¢islo
166/4, k. u. Radola

Spevnena plocha je z beténovej zamkovej dlazby a nachadza sa na vstupe od cesty po budovu penziénu na
parcele gislo 166/4. Na upravenom a zhutnenom podklade zo Strkopiesku je ulozena zamkova dlazba do
piesku. Bola vyhotovend v roku 2007. Je bez udrzby.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd 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.f) Zamkova betdnova dlazba - kladené do piesku
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,50*2,50 = 8,75 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
Spevnené plochy na vstupe
k budove na parc. ¢. 166/4, 2007 12 18 30 40,00 60,00
k.. Radol’a

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 8,75 m2 ZP * 14,61 Eur/m2 ZP * 2,554 * 0,95 310,17
Technickd hodnota 60,00 % z 310,17 Eur 186,10

2.2.12 Spevnené plochy po obvode budovy na parcele C-KN ¢islo 166/4,
k.u. Radola



Znalec: Ing. Viliam beresik Cislo posudku: 54/2019

Spevnena plocha je z beténovej zamkovej dlazby a nachadza sa z troch stran po obvode hlavnej budovy
penziénu na parcele Cislo 166/4. Na upravenom a zhutnenom podklade zo Strkopiesku a betdnu je ulozena
zamkova dlazba do piesku. Bola vyhotovena v roku 2007. Je bez udrzby.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zdmkova betonova dlazba - kladené do piesku

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 440/30,1260 = 14,61 Eur/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: (6,90+2,80+1,47+1,69+0,25+7,63) *1,00 + (13,28+3,67+2,60+1,10)*1,20 =
45,52 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy po
obvode budovy na parc. ¢. 2007 12 18 30 40,00 60,00
166/4, k.i. Radola

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 45,52 m2ZP * 14,61 Eur/m2 ZP * 2,554 * 0,95 1613,60
Technicka hodnota 60,00 %z 1 613,60 Eur 968,16

2.2.13 Spevnena plocha pred vstupom do pristavby na parcele C-KN
Cislo 166/4, 166/3, k. u. Radola

Spevnena plocha je z betdnu a nachadza sa na pristupe od cesty po schody k pristavbe penziénu na parcele
Cislo 166/4a &. 166/3. Na upravenom a zhutnenom podklade zo Strkopiesku je uloZzena beténova vrstva hr.
100 mm, povrch je upraveny latou. Bola vyhotovena v roku 2007. Je bez udrzby.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,40*2,15+2,67*0,90 = 14,01 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok]l | O[%] | TS[%] |
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Spevnend plocha pred
vstupom do pristavby na
parc. ¢. 166/4, 166/3, k.u.
Radola

2007 12 18 30 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 14,01 m2 ZP * 8,63 Eur/m2 ZP * 2,554 * 0,95 293,35
Technickd hodnota 60,00 % z 293,35 Eur 176,01

2.2.14 Oporny mur na podchytenie svahu na parcele C-KN ¢islo 166/8 a
¢islo 166/3, k. u. Radola

Oporny mur sa nachadza za hlavnou budovou a pristavbou a zaistuje svah proti zosuvu. Oporny mur je
zelezobetdnovy monoliticky. Mur sa nachadza z juznej strany budovy na parcele ¢islo 166/8. Bol vybudovany
v roku 1999.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Koéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: ( 15,50+1,00+14,50)*4,40*0,50+16,50*4,50*0,40 = 97,9 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom.

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Oporny mur na
podchytenie svahuna parc.
¢.166/8a €. 166/3, k..
Radola

1999 20 80 100 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 97,9 m3 OP * 51,62 Eur/m3 OP * 2,554 * 0,95 12 261,54
Technicka hodnota 80,00 % z12 261,54 Eur 9 809,23

2.2.15 Oporny mur od zahrady na parcele C-KN ¢islo 166/3, k. u. Radol'a

Oporny mur sa nachadza za pristavbou a zaistuje svah proti zosuvu. Oporny mur je Zelezobeténovy
monoliticky povrchovo upraveny kamennym obkladom. Mur sa nachadza z juznej strany budovy a zahrady na
parcele €islo 166/3. Bol vybudovany v roku 2004.

ZATRIEDENIE STAVBY:

Kod JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL:

Kategoéria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 9,82*4,50*0,90+10,00%1,60*1,00+10,00*4,60*0,80 = 92,57 m3 OP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV:
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Oporny mur od zdhrady na
parc. ¢. 166/3, k.. Radol'a

2004 15 65 80 18,75 81,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 92,57 m3 OP * 51,62 Eur/m3 OP * 2,554 * 0,95 11 593,99
Technicka hodnota 81,25 %z 11 593,99 Eur 9 420,12

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodls[lg:l\;z; podnon Technicka hodnota [Eur]

Rgzostava’ma stavba penziénu na parc. ¢. 166/23, €. 166/24, 482 470,95 347 330,84

k.i. Radol’a

Rozostavana stavba pristavby k penziénu na parc. ¢. 166/23,

166/24, k... Radol’a 73 031,00 6391673

Plot na parc. ¢. 166/4, 166/1, Radola 11 846,16 9003,08

Pripojka vody na parc. ¢. 166/4, k.4. Radola 618,56 432,99

Vodomerna Sachta na parc. ¢. 166/4, k.. Radol'a 1 604,03 1122,82

Kanaliza¢na pripojka na parc. ¢. 166/4, k.4. Radola 748,46 561,35

Kanaliza¢na Sachta na parc. ¢. 166/4, k.. Radol’a 736,92 589,54

Plynova pripojka na parc. ¢. 166/4, 166/1, k.u. Radol’a 963,29 577,97

Elektricka pripojka na parc.c. 166/4, k.4. Radola 417,43 250,46

Vonke}]sw schody na vstupe do budovy na parc. €. 166/4, k.. 1132,49 860,69

Radola

Vo,nka]sw’schody na chodniku ku kotolni na parc. ¢. 166/1, 271,32 206,20

k.i. Radol’a

Vonke}]sw schody k terase a pristavbe na parc. ¢. 166 /4, k.a. 442,62 265,57

Radola

Spevnlene plochy na vstupe k budove na parc. ¢. 166/4, k.u. 310,17 186,10

Radola

Spevnlene plochy po obvode budovy na parc. ¢. 166/4, k.. 1 613,60 968,16

Radola

Spevnend plocha pred vstupom do pristavby na parc. ¢. 166/4,

166/3, k.G. Radol'a 293,35 176,01

Oporny mur na podchytenie svahu na parc. ¢. 166/8 a ¢.

166/3, k.. Radol’a 12261,54 9 809,23

Oporny mur od zahrady na parc. ¢. 166/3, k.i. Radol'a 11 593,99 9 420,12
Celkom: ‘ 600 355,88 445 677,86

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a)Analyza polohy nehnutelnosti:

Rozostavana stavba budovy penziéonu sa nachadza na parcele C-KN C¢islo 166/24, 166/23 priamo v
zastavanom Uzemi obci Radofla. V blizkosti je kastiel. Obec Radola je vzdialena od centra okresného mesta
Kysucké Nové Mesto cca 1,6 km. Spojenie s mestom je autobusovou primestskou dopravou. Pristup je po
spevnenej ceste. Do 50 m je autobusova zastavka. Terén pozemku, na ktorom je postavena budova penziénu
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je svahovity a upraveny. Pozemok je z &asti oploteny. V okoli su postavené rodinné domy, kastiel ako kultirna
pamiatka, aredl vodarenskej spolo¢nosti SEVAK, kostol, zahrady, potok, cesty, miestna zelen, cesta I. triedy
Zilina - Cadca. V danej lokalite je mala hustota obyvatelstva. Na pozemku st vybudované pripojky vody,
kanalizacie, plynu, elektricka pripojka NN a telefonu. Budova ma suterén, prizemie, poschodie a podkrovie.
Budova je murovana, podpivnitena so zlozitou, sedlovou strechou. Je samostatne postavena vo svahovitom
teréne v obytnej Casti obce Radola, v uli€nej zastavbe. Pristup k budove je zo severovychodnej strany z
miestnej ulice. Z vychodnej strany je areal vodarenskej spolocnosti SEVAK. Pred hlavnym vstupom je
pristupovy chodnik a spevnené parkovisko. Vstup do budovy je zo severnej strany, zo zapadnej strany je
pristavba a zahrada, z juznej strany je vybudovany masivny oporny mur. Pozemok je oploteny z vychodnej a
severnej strany. Zo zapadnej strany je Cast oplotenia do¢asna. Pripojka vody, plynu a elektricka pripojka a
kanalizagna pripojka v ¢ase obhliadky neboli funkéné.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Budova penziénu s prisluSenstvom po dokonceni bude mat druh polyfunkénej budovy, ktora bude vyuzivana
na projektovany ucel - na stravovanie, relax a ubytovanie. Méze byt v prenajme. Iné vyuZitie sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce
na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

V okoli nehnutelnosti neboli zistené rizika, ktoré by ovplyviiovali uzivanie stavieb a pozemkov zapisanych na
liste vlastnictva. Na nehnutelnosti st zriadené zalozné prava ako su zapisané v katastri nehnuteinosti na liste
vlastnictva €. 775 a €. 1437. Budova s pristavbou su rozostavané od roku 2007 a ku diu obhliadky su
poskodené, pripojky inzinierskych sieti si nefunkéné. Rozostavana stavba penziénu sa z ¢asti nachadza na
pozemku C-KN parcelné ¢islo 166/23, ktory je v inom vlastnictve.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, dopyt

po nehnutelnostiach podobného typu, velkost nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, cel-
kovy stav stavieb je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 0,30
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou ohodnocovanych stavieb a
dosahovanymi vSeobecnymi hodnotami porovnatelnych stavieb v danom mieste a Case).

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,30
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepr V:il:a Vﬂ‘ff‘zk
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,165 13 2,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

‘é,;i)tri:;}’,c:}; I;;(iitﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a IL 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

?:l?élrlllgtﬁlilli)csiivyzadu]e okamzitu rozsiahlu opravu, v 0,030 8 0,24
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 0,900 7 6,30
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutel'nosti

i o b sdboroms . oges
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggzgﬁ(;irgéai%zlt{l;aoplrg%Zvnych moznosti v dosahu dopravy, 1L 0,600 9 5,40
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatel'stva L 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

?1215;53;12 hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,300 5 150
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,600 7 4,20

telefon, spolocna anténa
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus IV. 0,165 7 1,16

Obc¢ianska vybavenost (trady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
obecny turad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar,

13

reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom v. 0,165 10 165
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,165 8 1,32
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy II. 0,600 9 5,40
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny II. 0,300 8 2,40
17 Moznosti d'al$ieho rozsirenia
ziadna moznost rozs$irenia V. 0,030 7 0,21
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12

19 Nazor znalca
problematicka nehnutel'nost’ V. 0,165 20 3,30

Spolu | | | 180 67,59
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB:

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 67,59/ 180 0,376
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 445 677,86 Eur * 0,376 167 574,88 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS:

Charakteristiky uréené pre jednotlivé koeficienty pre danu lokalitu v obci Radola su odvodené od okresného
mesta Kysucké Nové Mesto a su nasledovné:

ks - koeficient vSeobecnej situacie je uréeny 1,00, pretoZe ide o zony samostatnych obci v dosahu miest do
50 000 obyvateflov,

kv - koeficient intenzity vyuzitia je uréeny 1,00, pretozZe ide o ostatné stavby so Standardnym vybavenim

kd - koeficient dopravnych vztahov je uréeny 0,90, pretoze ide o pozemky v samostatnych obciach, odkial sa
mozno dostat’ prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra Pozemky C-
KN parcelné Cislo 166/3, 166/4, 166/8, 166/24 a 166/23 sa nachadzaju priamo v zastavanom uUzemi obce
Radola. Jednotlivé parcely spolu tvoria funkény celok spojeny s vyuzivanim penzionu. Obec Radola je
vzdialena od centra okresného mesta Kysucké Nové Mesto cca 1,6 km. Spojenie s mestom je autobusovou
primestskou dopravou. Spojenie s krajskym mestom Zilina je autobusovou dopravou. Pristup je po spevnenej
ceste. Do 50 m je autobusova zastavka. Terén pozemku, na ktorom je postavena budova penziénu je
svahovity a upraveny. Pozemok je z Casti oploteny. Pozemok sa nachadza v obytnej Casti obce. V okoli su
postavené rodinné domy, kastiel ako kultirna pamiatka, areal vodarenskej spolo¢nosti SEVAK, kostol, obecny
urad, $kola, obchod, zahrady, potok, cesty, miestna zelen a $tatna cesta |. tr. Zilina - Cadca. V danej lokalite
je mala hustota obyvatelstva. Na pozemku su vybudované pripojky vody, kanalizacie, plynu, elektricka
pripojka NN a teleféonu. V danej oblasti dopyt po podobnych nehnutelnostiach je v rovnovahe s ponukou.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu: VSHmj = VHm;j . kpd ( EURO/m2 ), kde
VSmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urgi podla tabulky v EURO/m2. V$eobecna
hodnota pozemku je vypocitana z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku pre ostatné obce do 5 000
obyvatelov, kde podla prislusnej vyhlasky je uréena VHmj = 3,32 E/m2. Takto ur€ena jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku nevystihuje trhova cenu pozemku v danej lokalite, pretoze dany pozemok sa nachadza v
oblasti so zvySenym zaujmom o kupu pozemku, ktory je ureny na vystavbu. Preto jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je odvodena z vychodiskovej hodnoty mesta Kysucké Nové Mesto, z ktorého vyplyva
zvy8eny zaujem. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je: 80% z 9,96 EURA/m2. Koeficient polohovej
diferenciacie je vypocitany podla vztahu: kpd = ks . kv . kd . kf . k i. kz . kr,

mesta do 15 min. pri beznej preméavke,

kf - koeficient funkéného vyuzitia izemia je uréeny na 1,30 pretoZe ide o plochy obytnych a rekreanych uzemi
(obytna alebo rekrea¢na poloha),

ki - koeficient technickej infrastruktary je 1,50, velmi dobra vybavenost.

kz - koeficient povySujacich faktorov je 1,00, nevyskytuje sa.

kz - koeficient redukujucich faktorov je 1,00, nevyskytuje sa.

Parcela Druh pozemku Vzorec , ST Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]

166/4 zastavané plochy a nadvoria 83,00 83,00 1/1 83,00
166/8 zahrada 43,00 43,00 1/1 43,00
166/3 zahrada 870,00 870,00 1/1 870,00
166/24 zastavané plochy a nadvoria 347,00 347,00 1/1 347,00
SI,)olu 1 343,00
vymera
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Obec: Radola
Vychodiskova hodnota: VHwm =80,00% z 9,96 Eur/m2 = 7,97 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné cCasti 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 z6ny na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situécie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000

obyvatel'ov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim

kv
koeficient intenzity vyuZitia

3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom

kp g p 2 .
koeficient dopravnych hrom.adne! dog)rayy aleb,o osobnym motorovyr:n vomdlomv do cgntravt.n.esta do 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 uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . . , Y , . . . .,
koeficient technickej 4.. V(,?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 3. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,00*0,90*1,30 *1,50 * 1,00 * 1,00 1,7550
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 7,97 Eur/m2*1,7550 13,99 Eur/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw = 1 343,00 m2 * 13,99 Eur/m? 18 788,57 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH:

Nazov Vipotet VSeobecna hodl.lota
pozemKu v celosti [Eur]
parcela ¢. 166/4 83,00 m2*13,99 Eur/m2*1/1 1161,17
parcela ¢. 166/8 43,00 m2*13,99 Eur/m2*1 /1 601,57
parcela ¢. 166/3 870,00 m2*13,99 Eur/m2*1 /1 12171,30
parcela ¢. 166/24 347,00 m2*13,99 Eur/m2*1 /1 4 854,53
Spolu 18 788,57

IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty rozostavanej stavby budovy penziénu s prisluSenstvom, ktora sa
nachadza na pozemku C-KN parcelné €islo 166/23, 166/24 a pozemkov C-KN parcelné Cislo 166/4, €. 166/8,
166/24, €. 166/3, k. . Radola, obec Radola, okres Kysucké Nové Mesto.

Ugelom znaleckého posudku je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti pre ugely uskutoénenia drazby
podfla zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov.
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2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Rozostavana stavba penziénu na parc. €. 166/23, ¢. 166/24, k.u. Radol’a 130 596,40
Rozostavana stavba pristavby k penziénu na parc. ¢. 166/23, 166/24, k.u. Radol’a 24 032,69
Plot na parc. ¢. 166/4,166/1, Radola 3 385,16
Pripojka vody na parc. ¢. 166/4, k.u. Radol'a 162,80
Vodomerna Sachta na parc. ¢. 166/4, k.i. Radol'a 422,18
Kanaliza¢na pripojka na parc. ¢. 166/4, k.u. Radol’a 211,07
Kanaliza¢na Sachta na parc. ¢. 166/4, k.u. Radola 221,67
Plynova pripojka na parc. ¢. 166/4, 166/1, k.4. Radola 217,32
Elektricka pripojka na parc.¢. 166/4, k.u. Radol'a 94,17
Vonkajsie schody na vstupe do budovy na parc. ¢. 166/4, k.. Radol'a 323,62
Vonkajsie schody na chodniku ku kotolni na parc. ¢. 166/1, k.4. Radol'a 77,53
Vonkajsie schody k terase a pristavbe na parc. ¢. 166/4, k.i. Radol'a 99,85
Spevnené plochy na vstupe k budove na parc. ¢. 166/4, k.u. Radol'a 69,97
Spevnené plochy po obvode budovy na parc. ¢. 166/4, k.4. Radol'a 364,03
Spevnend plocha pred vstupom do pristavby na parc. ¢. 166/4, 166/3, k.4. Radol'a 66,18
Oporny mur na podchytenie svahu na parc. ¢. 166/8 a ¢. 166/3, k.i. Radol'a 3 688,27
Oporny mur od zahrady na parc. €. 166/3, k.. Radol'a 3 541,97
Spolu stavby 167 574,88
PozemKky
PozemKy zapisané na LV ¢. 775, k.. Radol'a, obec Radol'a, okres Kysucké Nové 116117
Mesto - parc. ¢. 166/4 (83 m?) !
PozemKy zapisané na LV €. 775, k.4. Radol'a, obec Radol’a, okres Kysucké Nové 60157
Mesto - parc. ¢. 166/8 (43 m?) !
PozemKy zapisané na LV ¢. 1437, k.4. Radol'a, obec Radol’a, okres Kysucké Nové 1217130
Mesto - parc. ¢. 166/3 (870 m2) ’
PozemKy zapisané na LV ¢. 775, k.. Radol'a, obec Radol'a, okres Kysucké Nové 485453
Mesto - parc. ¢. 166/24 (347 m?) !
Spolu pozemKy (1 343,00 m2) 18 788,57
Vseobecna hodnota celkom 186 363,45
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 186 000,00

Slovom: JedenstoosemdesiatSest'tisic EUR

3. MIMORIADNE RIZIKA

V okoli nehnutelnosti neboli zistené rizika, ktoré by ovplyviovali uzivanie stavieb a pozemkov zapisanych na
liste vlastnictva. Na nehnutelnosti su zriadené zalozné prava ako su zapisané v katastri nehnutelnosti na liste
vlastnictva €. 775 a & 1437. Budova s pristavbou su rozostavané od roku 2007 a ku drfiu obhliadky su
nedokonCené a poSkodené. Rozostavana stavba penzidénu sa z Casti nachadza na pozemku C-KN parcelné
Cislo 166/23, ktory je v inom vlastnictve.

Zilina diia 18.oktébra 2019 Ing. Viliam Beresik
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IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 16.09.2019 list €. 1
2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 775, k.U. Radola zo dna 27.09.2019 list €. 2
3. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vilastnictva €. 1437, k. U. Radola zo dfia 27.09.2019 list&. 3
4. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 18, k. 0. Radola zo dna 18.10.2019 list €. 4
5. Informativna képia mapy na parcele Cislo 166/3, 166/4, 166/8, 166/23, 166/24, k. U. Radola

zo dna 27.09.2019 list&. 5
6. Stavebné povolenie &islo ZP - 162/327/96/314 na stavbu: " Administrativno prevadzkova budova

firmy REaMOS - Radola " na pozemku C-KN parc. &. 166/4, 166/8, k. (. Radola vydané OU

Cadca, odborom Zivotného prostredia, Kysucké Nové Mesto dria 12.08.1996 list €. 6-7
7. Rozhodnutie &. j. ZP - 99/03344 na zmenu nedokonéenej stavby: " Administrativno - prevadzkovej

budovy Okresny urad Kysucké Nové Mesto, odbor zZivotného prostredia dna 23.04.1999 listc. 8
8. Rozhodnutie €. j.: 84/2004 na zmenu stavby pred jej dokonéenim: " Administrativho —

prevadzkovej budovy fi. REaMOS s r.o. v Radoli umiestnenej na pozemku C-KN parc. ¢. 166/4,

166/8, 166/13, 166/14 " v k. U. Radola, ktorym Obec Radofa dfa 26.03.2004 list&. 9
9. Vykresy a nakresy administrativno — prevadzkovej budovy v Radoli na pozemku C-KN

parc.¢. 166/23, 166/24 so zmenou na penzion z marca / 2004 so zakreslenymi zmenami list &. 10-20
10. Fotografie nehnutelnosti na pozemku C-KN parc. €. 166/3, 166/4, 166/8, 166/23, 166/24,

k. 0. Radofa, obec Radola zo dia 27.09.2019 list €. 21-25

11. Fotografia SirSich vztahov v obci Radola list €. 26
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie: 37 01 00
Pozemné stavby, 37 13 00 Poruchy stavieb, 37 10 02 Ocehovanie nehnutelnosti, evidenéné cislo znalca:
910224.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 54/2019.

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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