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Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, vo vyske spoluvlastnickeho podielu %, pre tiCely drazby podl'a zdkona
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: JUDr. Marian Durana,
PhD., S 1320, Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina, spravca tipadcu: Pavol Harcek, nar. 31.03.1961, Radol'a ¢ 337, 023
36 Radola.

Pocet stran (z toho priloh): 54 (27)

Pocet vyhotoveni: 4 odovzdané +1 archivne
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I. UOVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnd hodnotu stavby - Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1 k.u. Kysucké Nové
Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, s prisluSenstvom a pozemkom parc. KN ¢. 18/1 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, vo vyske spoluvlastnickeho podielu %.

2. Uéel znaleckého posudku: drazby podl'a zakona 527,/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskor$ich
predpisov na zaklade navrhu: JUDr. Marian Durana, PhD., S 1320, Sladkovi¢ova 6,010 01 Zilina, spravca upadcu:
Pavol Harcek, nar. 31.03.1961, Radol'a ¢. 337, 023 36 Radola.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu): 07.09.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.9.2022
5. Podklady pre vypracovanie posudku :

5.a) podklady dodané zadavatel'om:

e Fotokodpia z pozemkovej knihy ¢.27

e Zriad'ovacia listina zo dna 28.6.1967

e Stavebné povolenie ¢ ZP-99/01553 na stavbu "Administrativna budova + predajiia TERRANOVA fy
HARCEK", vydané Okresnym uradom Kysucké Nové Mesto diia 21.5.1999, pravoplatnost nadobudnuta
dna 1.7.1999

e Stavebné povolenie ¢ ZP-98/14138 na stavbu "Plynova pripojka a plynoinstalacia objektu firmy
HARCEK", vydané Okresnym tradom Kysucké Nové Mesto dna 3.12.1998

e (Ciasto¢na projektova dokumentacia na stavbu "Administrativna budova + predajiia RERRANOVY firmy
HARCEK, Kysucké Nové Mesto" vypracovana Supropfing - Ing. Moravec, Jasetiova 46/5, Zilina, 5/1999

e Najomna zmluva+doplnok ¢. 1

5.b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z listu vlastnictva ¢.2245 k.d. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, vytvoreny cez
katastralny portal
o Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, vytvorena
cez katastralny portal
Zameranie skutkového stavu
Statistické iidaje NBS (trokové miery z novych vkladov, zakladna tirokova sadzba ECB)
Prieskum trhu s porovnatel'nymi nehnutel'nostami (ponuky predajov a prendjmov z realitnych portalov)
Uzemnoplanovacie informacie UPN mesta Kysucké Nové mesto
VZN o dani z nehnutel'nosti mesta Kysucké Nové mesto
Fotodokumentacia

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

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

e Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

o Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vS§eobecnych technickych poZiadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnost'ou pohybu a orientacie

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)
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e Vyhlaska Federalneho Statistického tiradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého
katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Indexy cien stavebnych prdc na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podl'a klasifikacie stavieb

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.z.:

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord  je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s darfiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudniit’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajiicu vyske
opotrebovania.

Vynosovd hodnota (HV)

Vynosovd hodnota je znalecky odhad stcasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sticastou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota je
nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia v§eobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zakladného vztahu:

VH:M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.kK.kM) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
a m? pre prislusenstvo.

RU-  rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku

porovnatelného objektu urcend z katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom.
Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kecu-  koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty st uréené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve
vydavanych Statistickym uradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor
stavebnictvo ako celok.

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Uréeny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb. Pri technickej infrastrukture je k, = 1.
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kzp -  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.

kve -  koeficient vplyvu konstrukcnej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej
a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.

kg - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.
km - koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom

mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu
TS

TH=—WH
100

alebo

TH=VH-HO [£],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vztahu TS =100 - 0 [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, idrzby stavby a pod.

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH *kep [€]

kde:
TH-  technicka hodnota stavieb na darovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a v§eobecnou

hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednt, platnt pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda

Kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak st stavby schopné dosahovat
vynos formou prenajmu.

VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdde vypocita podl'a vztahu:

VR = aHV+hTH
a+b [€],
kde: HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,
a -vahavynosovej hodnoty,
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b - vaha technickej hodnoty.
Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota 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.

VsSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciécie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * ka) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky :

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaSsky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). VSeobecna hodnota nehnutelnosti je vypoéitana
metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metédou. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku relevantnych podkladov vhodnych na porovnanie z titulu typu stavby.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
stanoveny podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych za 2.5tvrtrok 2022 - 3,176.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metéda polohovej diferenciacie v silade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR
€.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a213/2017 Z.z.. Porovnavacia metbéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhladom na skutoCnost, Ze sa jednd o zastavany pozemok. V
porovnatel'nych lokalitidch bola taktiez zistend obmedzend ponuka volnych stavebnych pozemkov. Vynosova
metoda bola vylucena z dévodu neschopnosti nehnutelnosti dosahovat vynos formou prenajmu (v predmetnej
lokalite neboli zistené ponuky na prendjom pozemkov ani uzatvorené ndjomné zmluvy).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
e Vypis z listu vlastnictva ¢.2245 k.4. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, vytvoreny cez
katastralny portal:

CAST A. Majetkova podstata :

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Pocet parciel: 1

Sposob . - - - Druh
L s X . P . Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie R
Parcelné éislo | Vymera vm?®| Druh pozemku vyuzivania . . préavneho
’ nehnutelnost nehnutel'nost pozemku ,
pozemku vztahu
Zastavana plocha a
1871 317 I . . 15 203 1 1
nadvorie

Pravny vztah k stavbe sfipisné ¢islo 2241 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 18/1

Iné tdaje:
Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuZzivania pozemku
15Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend sipisnym ¢islom
Druh chranenej nehnutelnosti203
Pamiatkova zéna

Spolo¢na nehnutelnost’

1Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku1l
Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
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Stavby
Pocet stavieb: 1
L Na pozemku o - o Druh chrinenej . . e
Stpisné ¢islo parcelné gislo Druh stavby Popis stavby nehnuteFnosti Umiestnenie stavby
2241 181 10 | Rodinny dom ¢s. 2241 1
Iné udaje:
Bez zipisu
Legenda
Druh stavby
10Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1Stavba postavena na zemskom povrchu
CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
. | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov § P
PO;Z:E" ® | Miesto trvalého pobytu / Sidlo S(]:;il:lvlashnck)
’ Datum narodenia, rodné ¢éislo /ICO / Iny identifikacny Gdaj P
Harcek Pavol 1. Harcek, 023 36, RADOLA, €. 337, SR, Datum narodenia: 31.03.1961 1/2
Titul nadobudnutia
ROZSUDOK 0S8 ZILINA €. 6C 130/2010 - 1034/14
Iné tidaje
1 Bez zapisu.
Lo K
Pozndmky nehnutelnost
Uznesenim OS v Ziline 5K/13/2015 - 39 zo diia 25.08.2015, ktoré bolo zverej}lené v Obchodnom vestniku é. OV
168/2015 dila 02.09.2015 pod pol. €. K019389 vyhlasil konkurz na majetok dlznika Pavol Harcek ( 31.03.1961 ) - |-
1468/19
Harcek Lukas r. Harcek, 023 36, RADOLA_ ¢. 337, SR, Ditum narodenia: 17.08.1986 1/2
Titul nadobudnutia
V 1703/2019 - Kiipna zmluva povolena dia 06.11.2019 - 3911/19
Iné tidaje
Bez zapisu.
fo K
3 Pozndmky nehnutelnost
P 56/2020 - Okresny sid Zilina - Uznesenie & 32C/9/2020-56 - Zakaz nakladat s vlastnickym pravom: CKN p. &
18/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 327 m2 a rodinny dom ¢s. 2241 postaveny na CKN p. €. 18/1 zastavana |-
plocha a nadvorie o vymere 327 m2 - 586/20
P 149/2021 - Krajsky sud Zilina - Uznesenie ¢ 11C0/29/2021-143 - Zdrzat sa nakladania s CKN p_¢ 18/1
zastavand plocha a nadvorie o v¥mere 327 m?2 a rodinneho domu ¢s. 2241 postaveny na CKN p. ¢. 18/1 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 327 m2 v podiele 1/2, a to v rozsahu jeho scudzema, zatazemia, zaloZema, pripadne )
inej dispozicie az do pravoplatného skoncenia konania veeného na OS Zilina pod. sp_ zn_ 32C/9/2020 - 1726/21

Tarchy: Bez tiarch

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dnia 7.9.2022 za ucasti ndjomcu a znalca. Na
obhliadke bolo vykonané kontrolné zameranie nehnutelnosti, vyhotovena fotodokumentacia.

d) Technicka dokumentacia :

Znalcovi bola predlozena Ciastocna projektova dokumentacia na stavbu "Administrativna budova + predajna
RERRANOVY firmy HARCEK, Kysucké Nové Mesto", skutkovy stav bol zamerany a je zaznamenany v prilohach
znaleckého posudku. Hodnoteny objekt bol povodne postaveny ako 2 rodinné domy (doklad o roku vystavby
nebol predlozeny, pravdepodobny rok postavenia je 1920), ktoré boli v roku 1948 pdévodnym vlastnikom
konfiskované a v roku 1958 bola na pozemKky prislusné k rodinnym domom zriadena operativna sprava pre
komunalne sluzby v Kysuckom Novom Meste a prevadzka komundalnych sluzieb, v roku 1967 bol zriadeny
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Okresny podnik komunalnych sluzieb v Kysuckom Novom Meste (vid fotokdpiu z pozemkovej knihy ¢.27 v
prilohach znaleckého posudku a zriad'ovaciu listinu zo dna 28.6.1967). V roku 1999 bolo pre stavbu vydané
Stavebné povolenie ¢ ZP-99/01553 na stavbu "Administrativna budova + predajiia TERRANOVA fy HARCEK, ¢im
bola stavba preklasifikovand na administrativnu budovu (zmena v evidencii katastra nehnutel'nosti nebola
vykonand). Podl'a vyjadreni vlastnika bola stavba dokoncena v roku 2000 (doklady neboli predlozené, comu
zodpoveda stavebno-technicky stav v ¢ase ohodnotenia). Rok vystavby prisluSenstva hodnotenych stavieb bol
zisteny z ustnych ddajov na miestnom Setreni a porovnanim tychto idajov so stavebno-technickym stavom v
Case ohodnotenia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Hodnotend stavba - Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké
Nové Mesto a pozemok parc. KN ¢. 18/1 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto st evidované na LV
€. 2245. Stavba je evidovana ako ¢s,2241, druh stavby 10 - rodinny dom. Druh stavby v zmysle evidencie
katastra nehnutelnosti nie je v stilade so sp6sobom jej vyuzitia k datumu obhliadky. V roku 1999 bolo pre stavbu
vydané Stavebné povolenie ¢. ZP-99/01553 na stavbu "Administrativna budova + predajiia TERRANOVA fy
HARCEK, ¢im bola stavba preklasifikovana na administrativnu budovu (zmena v evidencii katastra nehnutel'nosti
nebola vykonana). Pozemok parc. KN ¢. 18/1 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto je evidovany
ako druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, situované v zastavanom uzemi obce, €o je v sulade s jeho
skutoénym vyuzitim. Podorysné zobrazenie stavby v informativnej koépii z katastralnej mapy je v sulade s jej
skuto¢nym pdédorysom.

Pristup k aredlu je po verejnej komunikacii vybudovanej na parc. KN ¢. 4901/2.

Bec YSUCKENOME MESTA
dtasiraime Gzemis Kysutke Naveesid

Vyrez z katastrdlnej mapy
f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré siti predmetom ohodnotenia:

Parcely registra "C" :
Parc.¢. 18/1 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto

Stavby:
Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1 k.4. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
e Inzinierske siete v okoli hodnotenej stavby, ktoré neboli v teréne identifikované a neboli zadavatelom
znaleckého posudku Specifikované
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY

2.1.1 Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1 k.u. Kysucké
Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto

Umiestnenie stavby:

Predmetom ohodnotenia je administrativna budova ¢.s. 2241 na parc.KN ¢.18/1 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, situovany v zastavanom uzemi okresného mesta Kysucké Nové Mesto, v okrajovej Casti
centralnej Casti mesta, ktord plynule prechadza do obytnej lokality s objektami hromadného byvania a
obcianskej vybavenosti.

Vystavba objektu:

Hodnoteny objekt bol pévodne postaveny ako 2 rodinné domy (doklad o roku vystavby nebol predloZeny,
pravdepodobny rok postavenia je 1920), ktoré boli v roku 1948 pévodnym vlastnikom konfiskované a v roku
1958 bola na pozemky prislusné k rodinnym domom zriadend operativna sprava pre komunélne sluzby v
Kysuckom Novom Meste a prevadzka komundlnych sluzieb, v roku 1967 bol zriadeny Okresny podnik
komunalnych sluzieb v Kysuckom Novom Meste (vid fotokdpiu z pozemkovej knihy ¢.27 v prilohach znaleckého
posudku a zriad'ovaciu listinu zo diia 28.6.1967). V roku 1999 bolo pre stavbu vydané Stavebné povolenie & ZP-
99/01553 na stavbu "Administrativna budova + predajia TERRANOVA fy HARCEK, ¢im bola stavba
preklasifikovana na administrativnu budovu (zmena v evidencii katastra nehnutel'nosti nebola vykonana). Podl'a
vyjadreni vlastnika bola stavba dokoncena v roku 2000 (doklady neboli predlozZené, comu zodpoveda stavebno-
technicky stav v Case ohodnotenia).

Dispozicné rieSenie:
Objekt je postaveny v ramci uliCnej zastavby stojaci, severnou stenou napojeny na dom vybudovany v ramci
budovy postavenej v radovej zastavby Namestia Slobody. Pozostava z dvoch Casti - administrativne Casti a
predajne, ktoré st vzajomne komunika¢ne aj prevadzkovo prepojené. Objekt je pozdizneho tvaru, s jednym
nadzemnym podlazim.
e Na 1. nadzemnom podlaZi je situovana vstupna chodba, 4 kancelarie, z toho 3 priechodné, priestor
predajne, hygienické zariadenie, kuchynka.

Konstrukéné a materialové vyhotovenie administrativnej casti:

e Zaklady objektu st z kamena a beténu - zdkladové pasy,

e zvislé nosné konstrukcie si murované zo zmieSaného muriva (tehla, kamen, tvarnice neznameho
povodu), v pévodnych castiach o hr.700 mm so zateplenim obvodovych stien vniitornym aj vonkajSim
(spolu hr. 100 mm), deliace konStrukcie st vyhotovené ako murované,

e stropné konStrukcie su v pobvodnej Casti scasti Zelezobeténové s rovnymi podhladom, so
sadrokarténovym podhladom, v zadnej casti klenbové (1 kanceladria) a klenbickové do ocelovych
nosnikov (zadna kancelaria), v priestoroch predajne su stropy tvorené podbitim konStrukcie krovu
sadrokartonom,

o konStrukcia strechy je nad vSetkymi castami objektu pultova, s drevenym krovom, s krytinou z
pozinkovaného plechu (zadna ¢ast’ a strednd Cast), z asfaltovych pasov (predajna), ostatné klampiarske
konstrukcie s vyhotovené z pozinkovaného plechu pripadne z eloxovaného hlinika,

e vonkajsie povrchy obvodovych konStrukcii objektu (fasady) murovanych casti objektu st vyhotovené zo
Slachtenych omietok,

e vnutorné Upravy povrchov sd zo Stukovych omietok, v samostatnom WC, vo vstupnej chodbe a v
kuchynkéach si vyhotovené keramické obklady stien,

e povrchové upravy podlah su v kancelariach z PVC, v predajni, vstupnych priestoroch, kuchynke a v
samostatnom WC su z keramickej dlazby,

e vyplne okennych otvorov tvoria okna z plastovych profilov s izolatnym sklom, v predajni su vel'ké
vykladce

e vstupné dvere do objektu si drevené ramové, interiérové dvere si drevené ramové, osadené do
ocel'ovych zarubni,

e vykurovanie objektu je ustredné, so zdrojom tepla - kotol na zemny plyn osadeny v samostatnom WC,
zdrojom TUV sti malé prietokové ohrievace pri umyvadlach, vykurovacie telesa st panelové typ Korado.
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Vybavenie objektu:
e rozvody studenej vody, splaskovej kanalizacie, elektrickej energie, rozvody pocitacovych a
telekomunikacnych sieti, zabezpecovacieho zariadenia
e kuchynky st vybavené malymi kuchynskymi linkami na baze dreva, s nerezovym umyvadlom, pakovou
batériou
e vsamostatnom WC je WC misa kombi, umyvadlo je vo vstupnej chodbe.

Postudenie technického stavu: Objekt je v technickom stave odpovedajicom jeho veku a vykonanej kompletne;j
rekonStrukcii v roku 2000. Bol zisteny zhorSeny stav konstrukcie predného a zadného krovu a streSnej krytiny
(zateCené stropné konsStrukcie, nefunkéna elektroinstalacia stropu v predajni). Vroku 2021 bola realizovana
vymena kotla na zemny plyn. Skutkovy stav jednotlivych konsStrukcii a ich opotrebenie bol zohl'adneny pri
vypocte opotrebenia analytickou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(11,6%(4,70+4,015)/2+12,96*4,70+6,1%(6,59+7,31) /2)*0,4 61,54
Vrchna stavba
4,70%4,70%4,6+6,90%4,015%3,3+12,96*4,70%2,90+(6,10%(6,59+7,31)/2)*3,20 505,34
ZastreSenie
11,60%*(4,7+4,015)/2%1,275/2+12,96*4,7*3,0/2+6,10*(6,59+7,31)/2*1,425/2 153,80
Obstavany priestor stavby celkom 720,68

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2802/30,1260 =93,01 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP[m?] [Repr.] Vypoéet vysky (h) [h[m]
(4,70*4,70*4,6+6,90*%4,015*3,3+12,
* * *
Nadzemné 1 ngfo‘i'(?gf ;(3703%%5”2’% 70 1531 Repr. 96*4,70°2,90+(6,10(6,59+7,31)/2) ")
' 7T *3,20)/153,10
Priemerna zastavana plocha: (153,1) /1=153,10 m?
Priemerna vyska podlazi: (153,1*3,3007) / (153,1) =3,30m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 153,1) =1,0768
Koeficient vplyvu konsStrukénej vysSky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 3,3) = 0,9364
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov ce;;g ‘Ez;l;(::dl_el Koef. stand. ksi Upracv?*pli)glelu hodnotenej
ol cpi Pi " KSi stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 10,94
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 23,27
3 Stropy 9,00 1,10 9,90 13,54
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 9,58
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,74
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,37
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,80 5,60 7,66
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8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 4,10
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,30 0,60 0,82
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,60 1,80 2,46
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,50 2,50 3,42
14 Povrchy podlah 3,00 0,50 1,50 2,05
15 Vykurovanie 4,00 0,80 3,20 4,38
16 Elektroinstalacia 6,00 0,70 4,20 5,75
17 Bleskozvod 1,00 0,50 0,50 0,68
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,40 1,20 1,64
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,40 1,20 1,64
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,68
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,05 0,10 0,14
22 Vybavenie kuchym 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,20 0,60 0,82
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,20 1,20 1,64
Dalsie konstrukcie
26 Vybavenie kuchynky - - 0,20 0,27
27 Zabezpecovaci systém - - 0,30 0,41
|spolu 100,00 | | 73,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV
Objekt je v technickom stave odpovedajicom jeho veku a vykonanej kompletnej rekonstrukcii v roku 2000. Bol
zisteny zhorsSeny stav konstrukcie predného a zadného krovu a streSnej krytiny (zateCené stropné konstrukcie,
nefunkénd elektroinStalacia stropu v predajni). V roku 2021 bola realizovanid vymena kotla na zemny plyn.
Skutkovy stav jednotlivych konStrukcii a ich opotrebenie bol zohl'adneny pri vypocte opotrebenia analytickou
metodou.

kv=73,10 /100 =0,7310

keu=3,176

km =1,02

VH = RU * key * ky * kzp * kvp * kg * km [Eur/m3]
VH =93,01 Eur/m3* 3,176 *0,7310 * 1,0768 * 0,9364 * 0,939 *

1,02

VH =208,5402 Eur/m3

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

< p Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 10,94 65,00 7,11
2 Zvislé konstrukcie 23,27 65,00 15,13
3 Stropy 13,54 65,00 8,80
4 ZastreSenie bez krytiny 9,58 80,00 7,66
5 Krytina strechy 2,74 75,00 2,06
6 Klampiarske konstrukcie 1,37 65,00 0,89
7 Upravy vnitornych povrchov 7,66 60,00 4,60
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,10 45,00 1,85
9 Vnutorné keramické obklady 0,82 45,00 0,37
10 Schody 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,46 45,00 1,11
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 3,42 45,00 1,54
14 Povrchy podlah 2,05 45,00 0,92
15 Vykurovanie 4,38 30,00 1,31
16 Elektroinstalacia 5,75 35,00 2,01
17 Bleskozvod 0,68 45,00 0,31
18 Vnttorny vodovod 1,64 35,00 0,57
19 Vnutorna kanalizacia 1,64 35,00 0,57
20 Vnittorny plynovod 0,68 35,00 0,24
21 Ohrev teplej vody 0,14 35,00 0,05
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00
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23 Hygienické zariadenia a WC 0,82 45,00 0,37
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 1,64 45,00 0,74
26 Vybavenie kuchynky 0,27 45,00 0,12
27 Zabezpecovaci systém 0,41 45,00 0,18
Opotrebenie 58,51%
Technicky stav 41,49%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 208,5402 Eur/m3 * 720,68 m3 150 290,75
Technicki hodnota 41,49 % z 150 290,75 Eur 62 355,63

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Brana na parc. KN ¢.18/1

Predmetom ohodnotenia je vstupna brana na parc.KN ¢.18/1 z kovovych profilov.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. é.] Popis | Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

4. Plotové vrata:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

1ks 7505 249,12 Eur/ks

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key =3,176
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Brana na parc. KN ¢.18/1) 2000 22 8 30 73,33 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota (1ks * 249,12 Eur/ks) * 3,176 * 1,02 807,03
Technicka hodnota 26,67 % z 807,03 Eur 215,23
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2.2.2 Vodovodna pripojka na parc. KN ¢.18/1, 17

Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka PE DN 32, vybudovana na parc.KN ¢.18/1, 17 na privod vody z
verejného rozvodu vedeného v pristupovej komunikacii (od vodomernej Sachty na parc. KN ¢. 17 po vstup do
objektu).

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 navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1280/30,1260 = 42,49 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 17,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =3,176

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IZaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]

Vodovodna pripojka na
parc. KN £.18/1,17 2000 22 18 40 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 17 bm * 42,49 Eur/bm * 3,176 * 1,02 2 340,00
Technicka hodnota 45,00 % z 2 340,00 Eur 1 053,00

2.2.3 Kanalizacna pripojka na parc. KN ¢.18/1, 17

Predmetom ohodnotenia je kanalizacna pripojka PVC DN 32, vybudovand na parc.KN ¢.18/, 17, na
odkanalizovanie objektu do verejného rozvodu vedeného v pristupovej komunikacii (od kanaliza¢nej Sachty na
parc. KN €. 17 po vstup do objektu).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kdd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 530/30,1260 = 17,59 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 20,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =3,176

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,02
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Kanaliza¢na pripojka na
parc. KN £18/1, 17 2016 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 20 bm * 17,59 Eur/bm * 3,176 * 1,02 1 139,66
Technicka hodnota 88,00 % z1 139,66 Eur 1 002,90

2.2.4 Pripojka zemného plynu na parc. KN ¢.18/1

Predmetom ohodnotenia je pripojka zemného plynu z ocelového potrubia DN 32, vybudovana pod zemou na
parc.KN ¢. 18/1, od verejného rozvodu v komunikacii.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

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

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 17,0 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key=3,176
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Pripojka zemného plynu na
parc. KN &.18/1 2000 22 28 50 44,00 56,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 17 bm * 14,11 Eur/bm * 3,176 * 1,02 777,06
Technicka hodnota 56,00 %z 777,06 Eur 435,15

2.2.5 Spevnené plochy na parc. KN ¢.18/1

Predmetom ohodnotenia st spevnené plochy na parc.¢. 18/1 tvoriacej dvor hodnoteného objektu. Spevnené
plochy su vybudované z beténovej zamkovej dlazby kladenej do Strkového 16zka.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie



Znalecky posudok ¢.148/2022 Strana ¢. 15

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.f) Zdmkova beténova dlazba - kladené do piesku

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

Pocet mernych jednotiek: (7,1+4,6)/2*23,0+3,0*5,70 = 151,65 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=3,176

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Spevnené plochy na parc.
KN £.18/1 2000 22 8 30 73,33 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 151,65 m2 ZP * 14,61 Eur/m2 ZP * 3,176 * 1,02 7 177,50
Technicka hodnota 26,67 %z 7 177,50 Eur 1914,24

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodls[lg:l\;z; podnon Technicka hodnota [Eur]
Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1 k..
Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto 15029075 62 355,63
Brana na parc. KN ¢.18/1) 807,03 215,23
Vodovodna pripojka na parc. KN ¢.18/1, 17 2 340,00 1 053,00
Kanalizac¢na pripojka na parc. KN ¢.18/1, 17 1139,66 1 002,90
Pripojka zemného plynu na parc. KN ¢.18/1 777,06 435,15
Spevnené plochy na parc. KN ¢.18/1 7 177,50 1914,24
Celkom za Vonkajsie upravy 11 434,22 4 405,29
Celkom: 162 532,00 66 976,15
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

" COURNIEMPO, g Nl

Supermarket "

Predmetom ohodnotenia je administrativna budova C.s.
2241 na parc.KN ¢.18/1 k.u. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, na ul. Janka Jesenského, situovana
v zastavanom Uzemi okresného mesta Kysucké Nové
Mesto, v okrajovej Casti centralnej, historickej casti
mesta, ktora plynule prechddza do obytnej lokality s
objektami hromadného byvania a obcianskej
vybavenosti. Funk¢éné vymedzenie predmetnej lokality
je ako plochy polyfunkénych objektov. Pristup k
nehnutelnosti je priamo z miestnej verejnej
komunikacie). V rdmci mesta je dostupna kompletna
siet obchodov a sluzieb a d’alsia ob¢ianska vybavenost
zodpovedajica okresnému mestu - hotely, kultirne
zariadenia, banka, drady, materska Skola, zakladna
skola, posta, zastavky MHD, poliklinika. V lokalite je

Rudinska ,/ / Lodno ’h ’]
o Neslusa /(' Povina \
0] 0 i
pole L5 ?/ KYSUCKA
3 "“‘"%""‘»y/i&k KYSUCKE NOVE MESTO (S
P 7 o Lopuné Paite
pmi 0 O Ruinka® Snefnica o Dalny Vadicov
)59'! ; ) Q © Homy Vadicov
\\3 (\ Teplicka / g
= e nad Vahom Straza
\ DL e R
LA q)m Ti|

)
5‘
<

Sﬁ’kaysucké .

moznost napojenia na vSetky inzinierske siete -
rozvody verejnej kanalizacie, vody, plynu, el. energie,
kablovej televizie. Dopravna dostupnost okolitych
sidelnych utvarov je autobusovou a Zelezni¢nou
dopravou.

Kysucké nové mesto ma cca 15 500 obyvatelov,
obcianska vybavenost zodpoveda okresnému mestu
jeho vyznamu z titulu rozvinutych priemyselnych
podnikov a vel'kosti spddovej oblasti, dostupnost do
krajského mesta Zilina je do 10-15 mint, cca 10 km.
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Pozitivny vplyv na vSeobecnd hodnotu hodnotenej nehnutel'nosti ma najma jej poloha v ramci sidelného tutvaru,
v ramci centra mesta a blizkost’ krajského mesta Zilina.. Negativny vplyv ma stavebno-technicky stav niektorych
konstrukénych prvkov vyZzadujuci financné prostriedky na ich rekonstrukciu pripadne vymenu a moralna
zastaralost’ objektu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Objekt je postaveny v ramci ulicnej zastavby, severnou stenou napojeny na dom vybudovany v ramci budovy
postavenej v radovej zastavby Namestia Slobody. Pozostava z dvoch casti - administrativne Casti a predajne,
ktoré st vzajomne komunikacne aj prevadzkovo prepojené. Objekt je pozdiZneho tvaru, s jednym nadzemnym
podlazim. Na 1. nadzemnom podlazi je situovana vstupna chodba, 4 kancelarie, z toho 3 priechodné, priestor
predajne, hygienické zariadenie, kuchynka. PozdiZ objektu sa nachddza dvorové &ast s moznostou parkovania
pre 2-3 vozidla.

Objekt sltzi predajiia s administrativou, v ¢ase ohodnotenia bol danym spdsob uZivany ndjomnikmi. Ucel
doterajSieho vyuzitia hodnotenej nehnutelnosti ako aj
predpoklad jej dalSieho vyuzitia je vzhladom na jej
stavebno-technické a dispozi¢né rieSenie aj nad’alej ako
predajiia s administrativou. Jeho vyuzitie je v sulade s
regulativmi (Gzemnym planom) mesta Kysucké Nové
Mesto pre danu lokalitu.

Vyrez z UPN Kysucké Nové Mesto:

Legenda k UPN Kysucké Nové Mesto:

PLOCHA BV (INDIVIDUALNA BYTOVA VYSTAVBA)
PLOCHA HBV (HROMADNA BYTOVA VYSTAVBA)
PLOCHA POLYFUNKCNYCH OBJEKTOV

PLOCHA OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI

e
==
UL

PLOCHA REKREACIE A CESTOVNEHO RUCHU

PLOCHA SPORTU A SPORTOVEJ VYBAVENDSTI

o— ——)
bl L)

PLOCHA VYROBY A SKLADOVEHO HOSPODARSTVA A TECHNICKEJ INFRASTRUKTURY

1
1
1

PLOCHA POLNOHOSPODARSKEHO DVORA

—
=)

PLOCHA GARAZ

PLOCHA CINTORINA (0. - 50 M)

I
==
il

PLOCHY VEREJNEJ PARKOVEJ ZELENE
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:

e Poznamky evidované na LV ¢.2245 k.a. Kysucké Nové Mesto
e Pripojky ¢iasto¢ne vedené po parc. KN ¢. 17 vo vlastnictve cudzieho vlastnika, bez pravne upravenych

vztahov
e Stavebno-technicky stav konStrukcie strechy vyzadujici finanéné prostriedky na opravu pripadne
rekonstrukciu
e Situovanie stavby na pozemku, ktory je evidovany ako druh chranenej nehnutel'nosti 203 - Pamiatkova
zéna
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdodvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu a technicky
stav nehnutel'nosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,5
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

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

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

1 Trhs nehnutel’nos?’ami _ : 1L 0,550 13 715
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 1,100 30 33,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyzaduje opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, IL. 1,100 7 7,70
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ’ . 1L 0,550 6 330
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt s priemernym 11 0,550 10 5,50
dispozi¢nym rieSenim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L. 1,650 9 14,85
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

11 0,550 8 4,40

8 . . \ L 1,100 6 6,60
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne I1. 0,550 5 2,75
nevhodnd
10 Konfiguracia terénu L 1,650 6 9,90

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby IL 1,100 7 7,70
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12

13

14

15

16

17

18

19

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia,

telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢ianska vybavenost (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)

okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna skola,

poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a

zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
beZny prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
priemerna nehnutelnost
Mordlne zastaraly typ nehnutel'nosti, vyZadujici Cistocnu

opravu, s priemernym dispozi¢nym rieSenim, s castami pripojok

na cudzom pozemku bez prdvnej tpravy, situovanie na

pozemku evidovanom ako druh chrdnenej nehnutelnosti 203 -

Pamiatkovd zéna

11

111

I1.

1,100

1,100

0,055

1,100

0,550

0,055

0,550

0,550

10

20

7,70

11,00

0,44

9,90

4,40

0,39

2,20

11,00

|Spolu

180

149,88

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie
VSeobecna hodnota

kep = 149,88/ 180

VSHs = TH * kep = 66 976,15 Eur * 0,833

0,833
55 791,13 Eur
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3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Hodnotenda stavba je situovana v zastavanom uzemi okresného mesta Kysucké Nové Mesto, v okrajovej casti
centralnej Casti mesta, ktord plynule prechadza do obytnej lokality s objektami hromadného byvania a
obcianskej vybavenosti.

Objekt bol pévodne postaveny ako 2 rodinné domy, ktoré boli v roku 1948 p6vodnym vlastnikom konfiskované a
v roku 1958 bola na pozemky prislu$né k rodinnym domom zriadena operativna sprava pre komunalne sluzby v
Kysuckom Novom Meste a prevadzka komunalnych sluzieb, v roku 1967 bol zriadeny Okresny podnik
komunalnych sluzieb v Kysuckom Novom Meste (vid fotokdpiu z pozemkovej knihy ¢.27 v prilohach znaleckého
posudku a zriad'ovaciu listinu zo diia 28.6.1967). V roku 1999 bolo pre stavbu vydané Stavebné povolenie & ZP-
99/01553 na stavbu "Administrativna budova + predajnia TERRANOVA fy HARCEK, ¢im bola stavba
preklasifikovana na administrativnu budovu (zmena v evidencii katastra nehnutel'nosti nebola vykonand). Podl'a
vyjadreni vlastnika bola stavba dokoncena v roku 2000. Objekt je postaveny v ramci uli¢nej zastavby, severnou
stenou napojeny na dom vybudovany v ramci budovy postavenej v radovej zastavby Namestia Slobody.
Pozostava z dvoch Casti - administrativne casti a predajne, ktoré su vzajomne komunikacne aj prevadzkovo
prepojené. Objekt je pozdizneho tvaru, s jednym nadzemnym podlazim. Na 1. nadzemnom podlaZi je situovana
vstupna chodba, 4 kancelarie, z toho 3 priechodné, priestor predajne, hygienické zariadenie, kuchynka. Objekt
bol v ¢ase ohodnotenia uzivany ndjjomnikmi, ndjomné zmluvy bola predloZena.

Vynosova hodnota je stanovend metddou Kkapitalizacie odcCerpatelného zdroja pocas casovo obmedzeného
obdobia s predpokladanym naslednym predajom, s predpokladanou dobou vynosovosti 20 rokov. Urokova miera
bola odhadnutad na baze vnutornej vynosovosti pre tento typ objektov na trovni (i+r) = 6,75 %, z toho zakladna
urokova miera pre hlavné refinan¢né operacie, publikovand NBS k rozhodnému datumu bola vo vyske 1,25 %
amiera rizika bola stanovena na 5,00 %. Dailové zataZenie je stanovené na zaklade vztahu: dz =
((i+r)*(100/(100-21))- (i+r) = 1,58 %, pricom pre dai z prijmu bola vzhl'adom na typ vlastnictva dosadena
sadzba dane z prijmu ako pre pravnické osoby vo vyske 19 %.

Hruby vynos

Hruby vynos je vypocitany za predpokladu 100 % prenajatia hodnotenej stavby ako sucin ro¢nej najomnej
sadzby a mernej jednotky (m?2 plochy). Hruby vynos sticasne obsahuje podiel za uzivanie pozemku. Podlahova
plocha pre administrativnu ¢ast bola prevzata z pévodnej ndjjomnej zmluvy, podlahova plocha predajne bola
prevzatad z projektovej dokumentacie. Pre stanovenie vynosovej hodnoty boli analyzované najomné sadzby na
prendjom porovnatel'nych priestorov v danom mieste a ¢ase. Na zaklade vyssie uvedeného mozno konstatovat,
Ze obvykly najom porovnatel'nych kancelarskych priestorov sa pohybuje v intervale od 5,0 do 8,0 €/m?2/mesiac
na urovni s DPH.

Pre posudzovany objekt si uvazované nasledovné ndjomné sadzby na drovni s DPH:

o kancelarske priestory so zazemim 84,0 €/m?/rok s DPH (na zaklade prieskumu)
e priestory predajne 96,0 €/m?2/rok s DPH

V uvazovanych ndjomnych sadzbach nie st zahrnuté sluzby a energie fakturované oddelene od platby za najom.

Hruby vynos

Najomné Najomné spolu

Néazov Vypotet MJ PotetM] | M] [Eur/MJ/rok] [Eur/rok]

1. nadzemné

podlazie - 98,95 98,95 m?2 84,00 8311,80
administrativa

1. nadzemné

podlatie - predajiia 34,34 34,34 m? 96,00 3 296,64

Hruby vynos spolu: | | | 11 608,44
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Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Vypocitany ro¢ny najom pozemku je 1257,64 €/rok (pri VSH 91,89 €/m?, vymere 327,00 m2, obdobi navratnosti
30 rokov. Vypocitany najom tvori 10,83 % z celkového hrubého vynosu. Podiel pozemku na dosahovani vynosu
je stanoveny na urovni 10,00 %.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]

Podiel pozemku na vynose 10%z 11 608,44 1160,84

Hruby vynos stavby: 11 608,44 - 1 160,84 = 10 447,60 Eur/rok
Naklady

Naklady, spojené s uzivanim stavby su stanovené nasledovne:

e dan zo stavieb podl'a VZN

= naklady na poistenie nehnutel'nosti (vySka poistenia bola stanovena na zaklade obvyklych sadzieb)

* naklady spojené s udrzbou so zohl'adnenim technického stavu stavieb - v danom pripade sa jedna o
stavbu v priemernom technickom stave zodpovedajicom jej veku, s predpokladom opravy a
rekonsStrukcie niektorych konstrukénych prvkov pripadne modernizacie (2,00 % z vychodiskovej
hodnoty stavieb)

= ndaklady spojené so spravou (4,5,0 % z hrubého vynosu stavieb )

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]

Prevadzkové naklady

dan z nehnutel'nosti 2,157*153,10 330,24
poistenie 0,20 %z (162 532,00 *1,2) 390,08
Naklady na idrzbu | |

udrzba nehnutel'nosti 2,00 %z (162 532,00*1,2) 3900,77
Spravne naklady | |

Ve,(.ienie,néjomnej .knihy, kontroly platenia 450 % z 10 447,60 470,14
najomného, upomienky

Naklady spolu: | | 5091,23

Odhad straty

Strata najmu je odhadovana vo vySke 10 % z hrubého vynosu stavby. Odhad straty objektivizuje vysku
odcerpatelného zdroja pocas celého predpokladaného obdobia vynosovosti, vychadza z histérie obsadenosti
objektov v danej lokalite ako i z ponuk na prenajom obdobného typu stavieb.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]
Odhad straty 10%z 10 447,60 1 044,76
Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby p Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /rok] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur/rok]
10 447,60 5091,23 1 044,76 4 311,61

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 20r.

Zakladna arokova sadzba ECB: i=1,25%/rok

Miera rizika: r=>5,00 %/rok

Zat'aZenie danou z prijmu: d=1,47 %/rok

Urokova miera: u=1,25+5,00+ 1,47 = 7,72 %/rok

Kapitaliza¢ny urokomer: k=772/100=0,0772
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Likvidacna hodnota

Likvida¢na hodnota je stanovena ako rozdiel vSeobecnej hodnoty stanovenej metédou polohovej diferenciacie
v Case ohodnotenia (podla vyhlasky) a likvida¢nych nakladov, ktoré st uvazované vo vyske beZnej sadzby
sprostredkovatela (napr. realitnej agentiry) pri predaji tohto druhu stavby. V sadzbe st obsiahnuté vsetky
naklady spojené s prevodom. V tomto pripade uvaZzujeme likvida¢né naklady vo vySke 7,0 % zo vSeobecnej
hodnoty metédou polohovej diferencidcie v case ohodnotenia (podl'a vyhlasky).

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 55791,13
Likvida¢né naklady: | |
Naklady 7,00 % z 55 791,13 Eur 3 905,38
Likvida¢na hodnota: | | 51 885,75

Vynosova hodnota
(1+k"-1 _ HL
(1+K)N*k (1+Kk)n
(1+0,0772)%0-1 51 885,75
(1+0,0772)20%0,0772 * (1+0,0772)20

HV=0Z*

HV=4311,61*

HV =43 228,83 + 11 725,23 = 54 954,05 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE]J A VYNOSOVE] HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 66 976,15 Eur

Vynosova hodnota (HV): 54 954,05 Eur
Uréenie vah podl'a USI:
Rozdiel:
TH - HV 66 976,15 - 54 954,05 _
=‘ HY *100=‘ 5495405 *100= 21,88%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=3,19

VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
«, _a*HV+b*TH

VSH, = e
<, _ (3,19%54954,05) + (1*66976,15) _
VSH, = 319+ 1 =57 823,29 Eur

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 55791,13
Kombinovani metdda 57 823,29

VSeobecna hodnota stavieb bola stanovend metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metédou. Rozdiel
vo vysledkoch dosiahnutych obidvomi metédami je minimalny. Vzhladom na typ nehnutel'nosti, vSeobecna
hodnota stanovena kombinovanou metédou objektivnejsie vystihuje vSeobecnii hodnotu ohodnocovanych
stavieb v danom mieste a Case pri ich pripadnom poctivom predaji v beznom obchodnom styku. Metéda
polohovej diferenciacie bola pouzita na overenie vysledkov dosiahnutych kombinovanou metédou.

Vysledna vseobecna hodnota stavieb = 57 823,29 Eur
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia
je parcKN ¢18/1 k.
Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, na ul.
Janka Jesenského,
situovand v zastavanom
uzemi{ okresného mesta
Kysucké Nové Mesto, v
okrajovej Casti centralnej,
historickej cCasti mesta,
ktora plynule prechadza
do obytnej lokality s
objektami hromadného
byvania a  obcianskej
vybavenosti. Funk¢né
vymedzenie  predmetnej
lokality je ako plochy
polyfunkénych  objektov.
Pristup k nehnutel'nosti je
)/ ” priamo z miestnej verejnej
. 77 ! . komunikacie. V lokalite je
LS - /4 -~ ] L e moznost napojenia na
vSetky inZinierske siete - rozvody verejnej kanalizacie, vody, plynu, el. energie, kablovej televizie. Dopravna
dostupnost’ okolitych sidelnych utvarov je autobusovou a Zelezni¢nou dopravou. Kysucké nové mesto ma cca 15
500 obyvatel'ov, obcianska vybavenost zodpovedd okresnému mestu jeho vyznamu z titulu rozvinutych
priemyselnych podnikov a velkosti spadovej oblasti, dostupnost’ do krajského mesta Zilina je do 10-15 minut,
cca 10 km. Pozitivny vplyv na vSeobecni hodnotu hodnotenej nehnutel'nosti ma najma jej poloha v ramci
sidelného utvaru. Redukujice faktory - Druh chranenej nehnutel'nosti 203 - Pamiatkova zoéna, tvar a vymera
obmedzujica zastavbu. Vzhladom na situovanie vramci krajského mesta Zilina, z ktorého vyplyva zaujem
o kiipu nehnutel'nosti a vzhl'adom na zaujem o kiipu pozemkov prevysujuici ponuku bola vychodiskova hodnota
stanovena vo vyske 80% z vychodiskovej hodnoty mesta Zilina.

Parcela | Druh pozemku | Spolu vymera [m?] | Spoluvlastnicky podiel IV)'rmera [m2]
18/1 zastavané plochy a nadvoria 327,00 1/1 327,00
Obec: Kysucké Nové Mesto
Vychodiskova hodnota: VHy; = 80,00% z 26,56 Eur/m?2 = 21,25 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,30
situdcie
kv 7. nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttiru so
o . voi | . . 1,10
koeficient intenzity vyuzitia $tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr S . .. . . .
Koeficient funkéného tZ) zm)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20
vyuzitia Gzemia vty
ki 4.vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sietf) 1,40
infrastruktiry pozemku | nie je vybudovand pripojka pitnej vody ani kanalizdcie
kz 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
- o s . L 2,00
koeficient povySujtcich  zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
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faktorov dobré situovanie v ramci sidelného titvaru vzhl'adom na tucel vyuZitia
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kr zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
koeficient redukujtcich obmedzujuce regulativy zastavby a pod.) 0,90
faktorov tvar a vymera obmedzujiica typ zdstavby, druh chrdnenej nehnutel'nosti 203
- Pamiatkovd zdna
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,10 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 2,00 * 0,90 4,3243
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kpp = 21,25 Eur/m2 * 4,3243 91,89 Eur/m?
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/2 * 30 048,03 Eur 15 024,02 Eur

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

| VSeobecna hodnota [Eur]

parcela ¢. 18/1

327,00 m? * 91,89 Eur/m? * 1/2

15 024,02

Spolu

| 15 024,02
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III. ZAVER

Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnd hodnotu stavby - Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1 k.. Kysucké Nové
Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, s prisluSenstvom a pozemkom parc. KN ¢. 18/1 k.. Kysucké Nové Mesto, obec

Kysucké Nové Mesto, vo vyske spoluvlastnickeho podielu %.

Odpoved:

Vseobecna hodnota stavby - Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1 k.a. Kysucké Nové Mesto, obec
Kysucké Nové Mesto, s prisluSenstvom a pozemkom parc. KN ¢. 18/1 k.. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké

Nové Mesto, vo vyske spoluvlastnickeho podielu %, je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

. 2 Vseobecna hodnota
Nazov Vseob?(v:na !wdnota SPOh.WI' spoluvlastnickeho podielu
celej casti [Eur] podiel
[Eur]
Stavby
Administrativna budova ¢.s.2241 na parc. KN ¢. 18/1
k.i. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto 53 834,20 1/2 26 917,10
Brana na parc. KN ¢.18/1) 185,82 1/2 92,91
Vodovodna pripojka na parc. KN ¢.18/1, 17 909,10 1/2 454,55
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢.18/1, 17 865,85 1/2 432,92
Pripojka zemného plynu na parc. KN ¢.18/1 375,68 1/2 187,84
Spevnené plochy na parc. KN ¢.18/1 1652,64 1/2 826,32
Spolu za VonkajSie upravy 3803,27 1901,63
Spolu stavby 28911,65
PozemKky
pozemok - parc. ¢. 18/1 (163,5 m?) 30048,03 1/2 15 024,02
Vseobecna hodnota celkom 43 935,67
Vseobecna hodnota zaokruhlene 43 900,00
Vieobecna hodnota slovom: Styridsat'tritisicdevit'sto Eur

RIZIKA

e Poznamky evidované na LV ¢.2245 k.d. Kysucké Nové Mesto

e Pripojky Ciasto¢ne vedené po parc. KN €. 17 vo vlastnictve cudzieho vlastnika, bez pravne upravenych

vztahov

e Stavebno-technicky stav konStrukcie strechy vyzadujici finanéné prostriedky na opravu pripadne

rekonStrukciu
e Situovanie stavby na pozemku, ktory je evidovany ako druh chranenej nehnutel'nosti 203 - Pamiatkova
z6na
V Ziline diia 20.9.2022

Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

e Vypis z listu vlastnictva ¢.2245 k.4. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, vytvoreny cez
katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy, k.4. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, vytvorena
cez katastralny portal

o Informativna kopia z katastralnej mapy, k.4. Kysucké Nové Mesto, obec Kysucké Nové Mesto, vydana
katastralnym dradom

e Fotokdpia z pozemkovej knihy ¢.27

e Zriad'ovacia listina zo dina 28.6.1967

e Stavebné povolenie ¢ ZP-99/01553 na stavbu "Administrativna budova + predajiia TERRANOVA fy
HARCEK", vydané Okresnym turadom Kysucké Nové Mesto dia 21.5.1999, pravoplatnost nadobudnuta
dna 1.7.1999

e Stavebné povolenie & ZP-98/14138 na stavbu "Plynova pripojka a plynoinstalacia objektu firmy
HARCEK", vydané Okresnym tdradom Kysucké Nové Mesto dia 3.12.1998

e (Ciasto¢na projektova dokumentacia na stavbu "Administrativna budova + predajiia RERRANOVY firmy
HARCEK, Kysucké Nové Mesto" vypracovana Supropfing - Ing. Moravec, Jasefiova 46/5, Zilina, 5/1999-
situdcia-plynoinstalacia, situdcia - vodovod a kanalizacia, pddorysy a rezy

e Najomna zmluva+doplnok ¢. 1

e Fotodokumentacia

e  Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tukon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 148/2022 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



