Znalec : Ing. Paulína Černochová,  Sládkovičova 66, Košice, tel. 0903/520054, 0949/220833, 055/6338922 – znalkyňa zapísaná v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov vedenom na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky, Odbor – stavebníctvo, odvetvie – pozemné stavby, oceňovanie nehnuteľností 

Zadávateľ : WEMOVE INVESTMENT a.s., Vojtecha Tvrdého 793/21 010 01 Žilina

Číslo spisu (objednávky) : písomná objednávka         

ZNALECKÝ POSUDOK

Číslo 130/2015 

O všeobecnej hodnote nehnuteľnosti  - list vlastníctva 1748 – penzión s.č. 364 na parcele č. 2554, katastrálne územie – Krompachy, obec Krompachy, okres Spišská Nová Ves.

Počet strán (z toho príloh):   32/13
Počet odovzdaných vyhotovení:    4
I. ÚVODNÁ ČASŤ:

1.1
. Úloha znalca:


      Stanoviť všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti v zmysle Vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku zo dňa 23.8.2004 s účinnosťou od 1.9.2004 v znení novely - Vyhláška MS SR 47/2009 zo dňa 9.2.2009 s účinnosťou od 1.3.2009 a v znení novely – Vyhláška 254/2010 z 18.5.2010 s účinnosťou od 1.7.2010. 
1.2. Dátum vyžiadania posudku:   

· 31.07.2015.

1.3. Dátum, ku ktorému je znalecký posudok vypracovaný:
· 25.08.2015.

1.4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť ohodnocuje:    

· 25.08.2015 – dátum stavebno-technickej prehliadky.

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:  
1.5.1. Dodané zadávateľom:  

· Odborné posúdenie P 07575-06-11 vyhotovené Consumer Finance Holding a.s., Hlavné nám. 12, 06001 Kežmarok.
1.5.2. Obstarané znalcom:  

· výpis z listu vlastníctva č. 1748 zo dňa 13.08.2015, vytvorený cez katastrálny portál,
· kópia z katastrálnej mapy,
· zameranie a zakreslenie nehnuteľnosti,
· fotodokumentácia.

1.6. Použitý právny predpis: 

      Vyhláška MS SR č. 492/2004 o stanovení všeobecnej hodnoty majetku zo dňa 23.8.2004 s účinnosťou od 1.9.2004 s účinnosťou od 1.9.2004 v znení novely - Vyhláška MS SR 47/2009 zo dňa 9.2.2009 s účinnosťou od 1.3.2009 a v znení novely – Vyhláška 254/2010 z 18.5.2010 s účinnosťou od 1.7.2010.

1.7. Použité právne predpisy a literatúra:  
1. Zákon č. 382/2004 Zb. o znalcoch a tlmočníkoch.

2. Vyhláška MS SR č. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon o znalcoch, tlmočníkoch a podnikateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení Vyhlášky 33/2009 Z.z. z 2.9.2009.

3. Vyhláška č. 491/2004 MS SR o odmenách, náhradách a výdavkoch za stratu času pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v znení vyhlášky 34/2009 Z.z. z 9.2.2009.   

4. Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, zo dňa 01.09.2004 v znení novely - Vyhláška MS SR 47/2009 zo dňa 9.2.2009 s účinnosťou od 1.3.2009 a v znení novely – Vyhláška 254/2010 z 18.5.2010 s účinnosťou od 1.7.2010.

5. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov.

6. Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov.

7. Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľnosti a jeho vykonávacia vyhláška č. 79/1996 Z.z.

8. Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a stavieb Ing. Marián Výparina a kol., vydala Žilinská univerzita v Žiline, Ústav súdneho inžinierstva, slovenská sporiteľňa, 2001.

9. Opatrenie č. 128 Štatistického úradu SR z 03.04. 2000, ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb

10. Jednotná klasifikácia objektov a stav. prác stavebnej povahy, Federálny štatistický úrad Praha 1987.

11. Indexy cien stavebných prác k II. štvrťroku 2015 vydávané Štatistickým úradom SR.

1.8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 

       Vykonať ohodnotenie nehnuteľnosti v súlade s § 12 ods. 3 zákona o dobrovoľných dražbách.
1.9. Úkon na aký bude znalecký posudok použitý: 

       Podklad pre vykonanie dobrovoľnej dražby.
II. POSUDOK

2.1. Všeobecné údaje:

2.1.1. Identifikácia použitej metodiky:   

      Všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti stanovujem v zmysle Vyhlášky MS SR č. 492/2004 o stanovení všeobecnej hodnoty majetku zo dňa 23. augusta  2004 s účinnosťou od 1.9.2004 v znení novely - Vyhláška MS SR 47/2009 zo dňa 9.2.2009 s účinnosťou od 1.3.2009 a v znení novely – Vyhláška 254/2010 z 18.5.2010 s účinnosťou od 1.7.2010.
      Výpočet všeobecnej hodnoty je vykonaný metódou:

1. Metódou polohovej diferenciácie. Táto metóda stanovuje všeobecnú hodnotu – 

- stavieb s výnimkou bytov a nebytových priestorov

- bytov a nebytových priestorov

- pozemkov

      Všeobecná hodnota stavby je stanovená úpravou technickej hodnoty stavby koeficientom vyjadrujúcim vplyv polohy a ostatných faktorov vplývajúcich na všeobecnú hodnotu v mieste a čase.

2. Kombinovanou metódou -  Nehnuteľnosť je schopná dosahovať výnos formou prenájmu, to znamená, že je možné určiť výnosovú hodnotu majetku a tým je možné aplikovať výpočet všeobecnej hodnoty majetku Kombinovanou metódou.

      Všeobecná hodnota pozemkov je stanovená úpravou jednotkovej VŠH pozemkov koeficientom polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje vplyv faktorov vplývajúcich na VŠH v mieste a čase.   

     Táto metodika bola zvolená z nasledujúcich dôvodov – 

1/ Nebolo možné určiť všeobecnú hodnotu majetku Porovnávacou metódou – porovnaním s už zrealizovanými prevodmi, prechodmi nehnuteľností v danom mieste a čase, nakoľko nebolo možné získať relevantné podklady – kúpno-predajné ceny aspoň troch porovnateľných nehnuteľností, u ktorých bol zrealizovaný prevod, resp. prechod vlastníckych práv týchto nehnuteľností v danom mieste a čase.

      Pre konkrétny výpočet boli primerane použité postupy a metódy v zmysle Metodiky výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Ing. Marián Výparina a kol., vydala Žilinská univerzita v Žiline, Ústav súdneho inžinierstva, Slovenská sporiteľňa, 2001.

      Pre technický výpočet a spracovanie je použitá softwarová verzia výpočtu – tzv. program HYPO, verzia 10.55, dodávaný firmou KROS s.r.o. Žilina.

2.1.2.  Vlastnícke a evidenčné údaje :  
List vlastníctva č.1748 vytvorený cez katastrálny portál:

- katastrálne územie – Krompachy
- obec – Krompachy
- okres - Spišská Nová Ves
A. Majetková podstata :
Pozemky - parcely registra C evidované na katastrálnej mape - 

Parcela č.  2554 - zastavené plochy a nádvoria o výmere 704 m2

Stavby -

súpisné číslo 354 na parc. č. 2554 – penzión   

B. Vlastníci a iné oprávnené osoby:


Účastník právneho vzťahu: Vlastník
1 GLOBAL Co, s.r.o., Čordákova 8, Košice, PSČ 040 23, SRSpoluvlastnícky podiel: 1/1

Poznámka: Oznámenie o začatí realizácie záložného práva zo dňa 9.3.2010 predajom na verejnej dražbe z poverenia Všeobecnej úverovej banky, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava. P1 223/2010 zo dňa 16.3.2010 - 125/2010;

Tituly nadobudnutia: Kúpna zmluva V 1010/2009 zo dňa 28.9.2009 - 532/09; 
C. Ťarchy: 
Záložné právo v prospech DONAU Finance s.r.o., so sídlom Okružná cesta 2337/72, 945 01 Komárno, IČO 44 713 070, podľa zmluvy o postúpení pohľadávok zo dňa 10. 4. 2015 na nehn. : penzión s.č.354 na parc.č.2554 a parcela 2554. V 1725/2006 zo dňa 11.8.2006 - 309/2006,532/09, Z 1532/2015 zo dňa 11.5.2015 - 668/2015;

Záložné právo v prospech DONAU Finance s.r.o., so sídlom Okružná cesta 2337/72, 945 01 Komárno, IČO 44 713 070, podľa zmluvy o postúpení pohľadávok zo dňa 10. 4. 2015 na nehn. : penzión s.č. 354 na parc.č. 2554 a parcela 2554. V 2611/2006 zo dňa 8.11.2006 - 446/06,532/09, Z 1532/2015 zo dňa 11.5.2015 - 668/2015;

Záložné právo v prospech DONAU Finance s.r.o., so sídlom Okružná cesta 2337/72, 945 01 Komárno, IČO 44 713 070, podľa zmluvy o postúpení pohľadávok zo dňa 10. 4. 2015 na nehn. : penzión s.č. 354 na parc.č. 2554 a parcela 2554. V 350/2007 zo dňa 19. 03. 2007 - 124/07,532/09, Z 1532/2015 zo dňa 11.5.2015 - 668/2015;

Ex.úrad Košice, Mlynárska 16, súdny exekútor JUDr.Ján Ondáš Ex 2007/2012-17 SM - exekučný príkaz na zriadenie exekučného záložného práva zo dňa 7.11.2012 v prospech : Mesto Krompachy, Námestie slobody 1, 053 42 Krompachy, na nehn.: dom s.č.354 na parc.č.2554, parcela reg. C KN 2554. Z 3249/2012 zo dňa 9.11.2012 - 651/2012;

Ex.úrad Košice, Murgašova 3, súdny exekútor JUDr.Ľuboš Sidorják Ex 160/13-27 Z - exekučný príkaz na

zriadenie exekučného záložného práva zo dňa 31.5.2013 v prospech : ANTIK Telecom s.r.o., Čárskeho 10, 040 01 Košice, na nehn.: dom s.č.354 na parc.č.2554, parcela reg. C KN 2554. Z 1615/2013 zo dňa 5.6.2013 - 353/2013;

Exekútorský úrad Košice - JUDr.Mária Hlavňová - EX 524/13 - exekučný príkaz na zriadenie exekučného

záložného práva v prospech : Tempus - Bavaria s.r.o., Železiarenska 49, 040 15 Košice na nehn.: dom s.č.354 na parc.č.2554, parcela reg. C KN 2554. - Z 1896/2013 zo dňa 1.7.2013 - 398/2013;

2.1.3. Obhliadka a zameranie nehnuteľnosti :  
          Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením a zameraním nehnuteľnosti vykonaná dňa 25.08.2015.
2.1.4. Porovnanie technickej dokumentácie so skutkovým stavom :  
         Znalcovi na požiadanie nebola predložená žiadna dokumentácia stavby. Nehnuteľnosť bola premeraná zakreslená a je prílohou znaleckého posudku.

2.1.5. Porovnanie súladu popisných a geodetických údajov KN a skutkového stavu :  
     Na ohodnocovanej parcele č. 2554 sú postavené dve stavby -  posilňovňa a hospodárska budova, ktoré  nie sú zapísané na liste vlastníctva. Uvedené stavby sú  predmetom ohodnotenia, keďže podľa názoru znalca majú vplyv na hodnotu nehnuteľnosti. 
2.1.6. Vymenovanie jednotlivých častí nehnuteľnosti:  
1. Penzión súpisné číslo 354.
2. Posilňovňa bez súpisného čísla.

3. Hospodárska budova bez súpisného čísla.

4. Plot.
5. Vonkajšie úpravy.
6. Pozemok p.č. 2445.
2.1.7. Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia, stavby,  ktoré sa nezapisujú do katastra nehnuteľností:  

          V okolí ohodnocovanej budovy sa nachádzajú vonkajšie úpravy a plot, ktoré sa nezapisujú do katastra nehnuteľností, ale sú predmetom ohodnotenia. 
2.1.8. Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:  
          Nevyskytujú sa. 

3. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

3.1 DROBNÉ STAVBY
3.1.1 Posilňovňa
     Na p.č. 2445 je postavená posilňovňa bez súpisného čísla nezapísaná na liste vlastníctva. Stavba plní doplnkovú funkciu k hlavnej stavbe. Je to stavba založená na základových pásoch bez vodorovnej izolácie. Obvodová murivo je murované. Strop je drevený trámový bez viditeľných trámov Krytina je pálená jednoduchá – staršia.  Klampiarske konštrukcie sú z pozinkovaného plechu – žľaby a zvody. Okná sú drevené zdvojené. Dvere sú biele v oceľovej zárubni. Podlaha je PVC. Posilňovňa je vykurovaná teplom z penziónu. Radiátory sú panelové. V objekte je svetelná elektroinštalácia. 
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815    Objekty pozemné zvláštne
KS 1:
127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy
KS 2:
127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNÉ JEDNOTKY
	Podlažie
	Začiatok užívania
	Výpočet zastavanej plochy
	ZP [m2]
	kZP

	1. NP
	1997
	11,28*3,41+1,7*2,15
	42,12
	18/42,12=0,427


ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom katalógu. 
1. NADZEMNÉ PODLAŽIE
	Bod
	Položka
	Hodnota

	2
	Základy a podmurovka
	

	
	2.3 bez podmurovky, iba základové pásy
	615

	3
	Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)
	

	
	3.1.b murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky nad 15 do 30 cm
	1260

	4
	Stropy
	

	
	4.2 trámčekové s podhľadom
	360

	5
	Krov
	

	
	5.3 pultové
	545

	6
	Krytina strechy na krove
	

	
	6.2.b pálené obyčajné jednodrážkové
	295

	8
	Klampiarske konštrukcie
	

	
	8.4 z pozinkovaného plechu
	100

	9
	Vonkajšia úprava povrchov
	

	
	9.3 vápenná hladká omietka, škárované murivo
	240

	10
	Vnútorná úprava povrchov
	

	
	10.2 vápenná hladká omietka
	185

	12
	Dvere
	

	
	12.2 plné alebo zasklené, dyhované, z tvrdého dreva
	750

	13
	Okná
	

	
	13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovým zasklením
	80

	14
	Podlahy
	

	
	14.3 lepené povlakové
	375

	15
	Ústredné vykurovanie 
	

	
	15.1 radiátory
	195

	18
	Elektroinštalácia
	

	
	18.2 len svetelná - poistkové automaty
	215

	
	Spolu
	5215


Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
	
	Spolu
	0


Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
	Podlažie
	Výpočet RU na m2 ZP
	Hodnota RU [€/m2]

	1. NP
	(5215 + 0 * 0,427)/30,1260
	173,11


TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Podlažie
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	1. NP
	1997
	18
	42
	60
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	173,11 €/m2*42,12 m2*2,281*1,00
	16 631,67

	Technická hodnota
	70,00% z 16 631,67
	11 642,17


3.1.2 Hospodárska budova
     Na p.č. 2445 ako prístavba k posilňovni je postavený hospodárska budova bez súpisného čísla nezapísaná na liste vlastníctva. Stavba plní doplnkovú funkciu k hlavnej stavbe. 

    V objekte sa nachádza chodba, sociálne zariadenie, kancelária (izba) a garáž.  Je to stavba založená na základových pásoch bez vodorovnej izolácie – značne zavlhnutá. Obvodová murivo je murované. Strop je drevený trámový bez viditeľných trámov Krytina je pálená jednoduchá – staršia, poškodená. V objekte sú jasné známky zatečenia strechy a následne stropu v garáži. Klampiarske konštrukcie sú z pozinkovaného plechu – žľaby a zvody. Okná sú drevené EURO. Dvere sú biele v oceľových zárubniach. Garážové vráta so plechové otváravé. V kúpeľni sa nachádza vaňa, umývadlo a WC bez splachovacej nádržky. Je tam keramická podlaha a keramický obklad stien. Batérie sú pákové. Podlaha v kancelárii je PVC, v garáži cementový poter.   Eletroinštalácia je svetelná a motorická, poistkové automaty.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815    Objekty pozemné zvláštne
KS 1:
127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy
KS 2:
127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNÉ JEDNOTKY
	Podlažie
	Začiatok užívania
	Výpočet zastavanej plochy
	ZP [m2]
	kZP

	1. NP
	1997
	12,15*5,5
	66,83
	18/66,83=0,269


ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom katalógu. 
1. NADZEMNÉ PODLAŽIE
	Bod
	Položka
	Hodnota


	2
	Základy a podmurovka
	

	
	2.3 bez podmurovky, iba základové pásy
	615

	3
	Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)
	

	
	3.1.b murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky nad 15 do 30 cm
	1260

	4
	Stropy
	

	
	4.2 trámčekové s podhľadom
	360

	5
	Krov
	

	
	5.3 pultové
	545

	6
	Krytina strechy na krove
	

	
	6.2.b pálené obyčajné jednodrážkové
	295

	8
	Klampiarske konštrukcie
	

	
	8.4 z pozinkovaného plechu
	100

	9
	Vonkajšia úprava povrchov
	

	
	9.3 vápenná hladká omietka, škárované murivo
	240

	10
	Vnútorná úprava povrchov
	

	
	10.2 vápenná hladká omietka
	185

	12
	Dvere
	

	
	12.6 oceľové alebo drevené zvlakové
	105

	13
	Okná
	

	
	13.3 plastové s izolačným dvojsklom
	170

	14
	Podlahy
	

	
	14.3 lepené povlakové
	375

	15
	Ústredné vykurovanie 
	

	
	15.1 radiátory
	195

	16
	Rozvod vody
	

	
	16.1 studenej a teplej z centrálneho zdroja
	55

	18
	Elektroinštalácia
	

	
	18.2 len svetelná - poistkové automaty
	215

	
	Spolu
	4715


Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
	22
	Vráta
	

	
	22.4 plechové alebo drevené otváravé (1 ks)
	295

	23
	Kanalizácia
	

	
	23.1 zo splachovacieho záchodu (1 ks)
	80

	
	23.2 z kúpeľne, práčovne (1 ks)
	45

	25
	Vnútorné vybavenie
	

	
	25.4 vaňa s batériou (1 ks)
	220

	
	25.5 umývadlo s batériou (1 ks)
	70

	
	25.6 záchodová misa s nádržkou alebo WC kombi (1 ks)
	110

	
	Spolu
	820


Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
	Podlažie
	Výpočet RU na m2 ZP
	Hodnota RU [€/m2]

	1. NP
	(4715 + 820 * 0,269)/30,1260
	163,83


TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Podlažie
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	1. NP
	1997
	18
	32
	50
	36,00
	64,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	163,83 €/m2*66,83 m2*2,281*1,00
	24 974,12

	Technická hodnota
	64,00% z 24 974,12
	15 983,44


3.2  BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY)
3.2.1 Penzión
      Objekt penziónu so súpisným číslom 354 je samostatne stojaci objekt s dvomi nadzemnými podlažiami s polozapusteným I. nadzemným podlažím, nachádzajúci sa na parcele č. 2445, katastrálne územie Krompachy. Budova je toho času nevyužívaná. Podľa podkladov poskytnutých objednávateľom posudku bola stavba daná do užívania v roku 1930. V hlavnej stavbe v zadnej časti bola realizovaná prístavba. V roku 2000 bol penzión rekonštruovaný. Rekonštrukcia nie je dokončená, hlavne v I. nadzemnom podlaží. Z predloženej, rukou kreslenej dokumentácie, ale aj z obhliadky nehnuteľnosti je zrejmé, že pri rekonštrukcii budovy boli vybúrané aj nosné steny. V súčasnosti sú steny - hlavne v II. nadzemnom podlaží popraskané. Sú na nich veľké trhliny.  Na posúdenie súčasného statického stavu budovy je potrebné vyhotoviť statický posudok. 

     V objekte v I. nadzemnom podlaží sa nachádza: reštaurácie – vináreň, sociálne zariadenia a kotolňa, všetko vo výstavbe.

     V II. nadzemnom podlaží sa nachádzajú sklady, chodbové priestory a ubytovacie kapacity. Izby - každá so samostatným sociálnym zariadením.  
      Jedná sa o tradičnú murovanú stavbu z tehlového muriva, založeného na základových pásoch. Objekt bol dodatočne izolovaný proti zemnej vlhkosti. Strecha je sedlová pokrytá pálenou krytinou, opatrená bleskozvodom. Klampiarske konštrukcie sú čiastočne z pozinkovaného plechu, čiastočne z poplastovaného plechu. Vonkajšia omietka je vápenná – na niektorých miestach chýba. Vnútorná omietka je vápenná, v častiach vybúraného muriva chýba. Stropy sú drevené trámové v I. nadzemnom podlaží s viditeľnými trámami. Okná v I. nadzemnom podlaží a v prístavbe sú drevené EURO okná. V II. nadzemnom podlaží sú drevené dvojité. Dvere sú biele v oceľových zárubniach. Schody sú oceľové bez podstupníc nedokončené. Podlaha v I. nadzemnom podlaží je palubová, v soc. zariadení keramická dlažba, v kotolni cementový poter. Podlahy v II. nadzemnom podlaží so v prevažnej miere PVC podlahy. V prístavbe sú v izbách plávajúce podlahy. V sociálnych zariadeniach sú keramické podlahy a keramický obklad stien. Zariaďovacie predmety sú nové v štandardnom prevedení. Penzión bol vykurovaný plynovým kotlom. Radiátory sú panelové. TUV je pripravovaná zásobníkovým ohrievačom vody. Eletroinštalácia je svetelná a motorická, poistkové automaty. V objekte je vnútorný rozvod vody a kanalizácie – nový.  Objekt je zásobovaný vodou z verejného rozvodu vody a odkanalizovaný do verejnej kanalizácie.  Stavba je v zlom technickom stave, nie je udržiavaná a chátra. Niektoré výmery objektu boli vypočítané interpoláciou nameraných výmer. 
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY  
	Výpočet
	Obstavaný priestor [m3]

	Základy
	

	(3,44*3,84+(12,17+10,75)*0,5*(18,23+16,86)*0,5+2,44*(5,67+5,88)*0,5+5,27*(10,56+10,98)*0,5)*0,5
	142,56

	Vrchná stavba
	

	3,44*3,84*(3,0+3,87)*0,5+(12,17+10,75)*0,5*(18,23+16,86)*0,5*6,95+2,44*(5,67+5,88)*0,5*6,35+5,27*(10,56+10,98)*0,5*6,35
	1 892,67

	Zastrešenie
	

	(12,17+10,75)*0,5*(18,23+16,86)*0,5*1,0+2,44*(5,67+5,88)*0,5*0,75+5,27*(10,56+10,98)*0,5*0,35+(12,17+10,75)*0,5*(18,23+16,86)*0,5*3,0*0,5+2,44*(5,67+5,88)*0,5*0,30*0,5+5,27*(10,56+10,98)*0,5*0,7*0,5
	555,08

	Obstavaný priestor stavby celkom
	2 590,31


STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: 
budovy pre spoločné ubytovanie a rekreáciu - ostatné
KS: 
1212 Ostatné ubytovacie zariadenia na krátkodobé pobyty
Rozpočtový ukazovateľ: 
RU = 2 824 / 30,1260 = 93,74 €/m3
Koeficient konštrukcie: 
kK = 0,939 (murovaná z tehál, tvárnic, blokov)
Výpočet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konštrukčnej výšky objektu
	Podlažie
	Číslo
	Výpočet ZP
	ZP [m2]
	Repr.
	Výpočet výšky (h)
	h [m]

	Nadzemné 
	1
	3,44*3,84+(12,17+10,75)*0,5*(18,23+16,86)*0,5+2,44*(5,67+5,88)*0,5+5,27*(10,56+10,98)*0,5
	285,12
	Repr.
	3,3
	3,3

	Nadzemné 
	2
	(12,17+10,75)*0,5*(18,23+16,86)*0,5+2,44*(5,67+5,88)*0,5+5,27*(10,56+10,98)*0,5
	271,91
	Repr.
	3,65
	3,65


Priemerná zastavaná plocha: 
(285,12 + 271,91) / 2 = 278,52 m2
Priemerná výška podlaží: 
(285,12 * 3,3 + 271,91 * 3,65) / (285,12 + 271,91) = 3,47 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: 
kZP = 0,92 + (24 / 278,52) = 1,0062
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu: 
kVP = 0,30 + (2,10 / 3,47) = 0,9052
Výpočet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
	Číslo
	Názov
	Cenový podiel RU [%] cpi
	Koef. štand. ksi
	Úprava podielu cpi * ksi
	Cenový podiel hodnotenej stavby [%]

	
	Konštrukcie podľa RU
	
	
	
	

	1
	Základy vrát. zemných prác
	6,00
	1,00
	6,00
	6,83

	2
	Zvislé konštrukcie
	15,00
	1,00
	15,00
	17,09

	3
	Stropy
	8,00
	1,00
	8,00
	9,11

	4
	Zastrešenie bez krytiny
	6,00
	1,00
	6,00
	6,83

	5
	Krytina strechy
	3,00
	1,00
	3,00
	3,42

	6
	Klampiarske konštrukcie
	1,00
	1,00
	1,00
	1,14

	7
	Úpravy vnútorných povrchov
	7,00
	0,80
	5,60
	6,38

	8
	Úpravy vonkajších povrchov
	3,00
	1,00
	3,00
	3,42

	9
	Vnútorné keramické obklady
	3,00
	1,00
	3,00
	3,42

	10
	Schody
	3,00
	0,70
	2,10
	2,39

	11
	Dvere
	4,00
	0,80
	3,20
	3,64

	12
	Vráta
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	13
	Okná
	6,00
	1,05
	6,30
	7,18

	14
	Povrchy podláh
	3,00
	0,80
	2,40
	2,73

	15
	Vykurovanie
	5,00
	0,80
	4,00
	4,56

	16
	Elektroinštalácia
	6,00
	0,80
	4,80
	5,47

	17
	Bleskozvod
	1,00
	1,00
	1,00
	1,14

	18
	Vnútorný vodovod
	3,00
	0,80
	2,40
	2,73

	19
	Vnútorná kanalizácia
	3,00
	0,80
	2,40
	2,73

	20
	Vnútorný plynovod
	1,00
	1,00
	1,00
	1,14

	21
	Ohrev teplej vody
	2,00
	0,80
	1,60
	1,82

	22
	Vybavenie kuchýň
	2,00
	0,00
	0,00
	0,00

	23
	Hygienické zariadenia a WC
	4,00
	0,80
	3,20
	3,64

	24
	Výťahy
	1,00
	0,00
	0,00
	0,00

	25
	Ostatné
	4,00
	0,70
	2,80
	3,19

	
	Spolu
	100,00
	
	87,80
	100,00


Koeficient vplyvu vybavenosti: 
kV = 87,80 / 100 = 0,8780
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
Východisková hodnota na MJ: 
VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM
[€/m3]

VH = 93,74 €/m3 * 2,281 * 0,8780 * 1,0062 * 0,9052 * 0,939 * 1,00

VH = 160,5607 €/m3
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti kubickou metódou
	Prvok dlhodobej životnosti (1)
	Podiel zo stavby celkom [%] (2)
	Podiel na súčte PDŽ [%] (3)
	Stav pri prehliadke [%] (4)
	(3)*(4)/100 [%]

	Základy
	6,83
	16,17
	100
	16,17

	Murivo
	17,09
	40,44
	40
	16,18

	Stropy
	9,11
	21,56
	80
	17,25

	Schodisko
	2,39
	5,66
	80
	4,53

	Krov
	6,83
	16,17
	80
	12,94

	Súčet
	42,25
	
	
	67,07


Základná životnosť stavby:
80 rokov
Stav prvkov dlhodobej životnosti:
67,07 %
Základná zostatková životnosť:
EQ TT = \b \bc\[(ZZ + \f(V\s\UP6(3);2*ZZ\s\UP6(2)) - V) = \b \bc\[(80 + \f(85\s\UP6(3);2*80\s\UP6(2)) - 85) ≈ 43 rokov
Zostatková životnosť:
T = 67,07 % z 43 rokov ≈ 29 rokov
Predpokladaná životnosť:
Z = V + T = 85 + 29 = 114 rokov
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Penzión
	1930
	85
	29
	114
	74,56
	25,44


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	160,5607 €/m3 * 2590,31 m3
	415 901,99

	Technická hodnota
	25,44 % z 415 901,99 €
	105 805,47


3.3 PLOTY

3.3.1 Oplotenie areálu

            Dvor penziónu je oplotený plotom s podmurovkou v ktorej sú ukotvené oceľové stĺpiky, na ktorých je zavesený samotný plot z drevených latí. 
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815 2 Oplotenie
KS:
2 ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
	Pol. č.
	Popis
	Počet MJ
	Body / MJ
	Rozpočtový ukazovateľ

	1.
	Základy vrátane zemných prác:
	
	
	

	  
	okolo stĺpikov oceľových, betónových alebo drevených
	33,50m
	170
	5,64 €/m

	
	Spolu:
	
	
	5,64 €/m

	3.
	Výplň plotu:
	
	
	

	  
	z drev. výplňou vodorovnou alebo zvislou v oceľ. rámoch
	56,95m2
	425
	14,11 €/m

	4.
	Plotové vráta:
	
	
	

	  
	c) drevené stolárske
	1 ks 
	5185
	172,11 €/ks

	5.
	Plotové vrátka:
	
	
	

	  
	c) drevené stolárske
	1 ks 
	1665
	55,27 €/ks


Dĺžka plotu:   
33,5 m
Pohľadová plocha výplne:   
33,5*1,7 = 56,95 m2
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:
kM = 1,00
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Oplotenie areálu
	2000
	15
	35
	50
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	(33,50m * 5,64 €/m + 56,95m2 * 14,11 €/m2 + 1ks * 172,11 €/ks + 1ks * 55,27 €/ks) * 2,281 * 1,00
	2 782,56

	Technická hodnota
	70,00 % z 2 782,56 €
	1 947,79


3.4 VONKAJŠIE ÚPRAVY

3.4.1 Vodovodná prípojka

            Ohodnocovaná vodovodná prípojka je vedená z mestského rozvodu vody. Je z PVC rúr DN 50, dĺžky 9 m. Bola daná do užívania v roku 2000.

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod:  
1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC
Položka:  
1.1.c) Prípojka vody DN 50 mm, vrátane navŕtavacieho pásu
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1320/30,1260 = 43,82 €/bm
Počet merných jednotiek:  
9 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Vodovodná prípojka
	2000
	15
	45
	60
	25,00
	75,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	9 bm * 43,82 €/bm * 2,281 * 1,00
	899,58

	Technická hodnota
	75,00 % z 899,58 €
	674,69


3.4.2 Kanalizačná prípojka

             Ohodnocovaná kanalizačná  prípojka je vedená z mestského rozvodu kanalizácie. Je vybudovaná z PVC rúr DN 200, dĺžky 9 m. Bola daná do užívania v roku 2000.

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
2. Kanalizácia (JKSO 827 2)
Bod:  
2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové
Položka:  
2.3.c) Prípojka kanalizácie DN 200 mm
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1010/30,1260 = 33,53 €/bm
Počet merných jednotiek:  
9 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Kanalizačná prípojka
	2000
	15
	65
	80
	18,75
	81,25


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	9 bm * 33,53 €/bm * 2,281 * 1,00
	688,34

	Technická hodnota
	81,25 % z 688,34 €
	559,28


3.4.3 Plynová prípojka
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod:  
5.1. Prípojka plynu DN 25 mm
Kód KS:  
2221 Miestne plynovody
Kód KS2: 
2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
425/30,1260 = 14,11 €/bm
Počet merných jednotiek:  
9 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Plynová prípojka
	2000
	15
	35
	50
	30,00
	70,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	9 bm * 14,11 €/bm * 2,281 * 1,00
	289,66

	Technická hodnota
	70,00 % z 289,66 €
	202,76


3.4.4 Elektroprípojka
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod:  
7.1. NN prípojky
Položka:  
7.1.j) kábelová prípojka zemná Al 4*16 mm*mm
Kód KS:  
2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
445/30,1260 = 14,77 €/bm
Počet káblov: 
1
Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše:  
8,86 €/bm
Počet merných jednotiek:  
4 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,281
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Elektroprípojka
	2000
	15
	45
	60
	25,00
	75,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	4 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 2,281 * 1,00
	134,76

	Technická hodnota
	75,00 % z 134,76 €
	101,07


3.5 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
	Názov
	Východisková hodnota [€]
	Technická hodnota [€]

	Posilňovňa
	16 631,67
	11 642,17

	Hospodárska budova
	24 974,12
	15 983,44

	Penzión
	415 901,99
	105 805,47

	Oplotenie areálu
	2 782,56
	1 947,79

	Vodovodná prípojka
	899,58
	674,69

	Kanalizačná prípojka
	688,34
	559,28

	Plynová prípojka
	289,66
	202,76

	Elektroprípojka
	134,76
	101,07

	Celkom:
	462 302,68
	136 916,67


4. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY :
  

4.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 

  

4.1.1. Analýza polohy nehnuteľnosti:  
          Nehnuteľnosť sa nachádza v katastrálnom území Krompachy, obec Krompachy. Jedná sa objekt  penziónu s príslušenstvom – posilňovňa a hospodárska budova v oplotenom areály, ktorý je umiestnený v centre mesta.  Areál je prístupný po spevnenej komunikácii. Nachádza sa tam rozvod vody, plynu a kanalizácie.  V blízkosti mesta Krompachy sa nachádza lyžiarske stredisko Plejsy. V okolí areálu ako aj v celom meste Krompachy je však zvýšená koncentrácia neprispôsobivých občanov, čo má vplyv na hodnotu nehnuteľností v meste Krompachy.. 
4.1.2. Analýza využitia nehnuteľnosti:

          Jedná sa objekt  penziónu s príslušenstvom – posilňovňa a hospodárska budova v oplotenom areály, Stavby sú v súčasnosti nevyužívané, zanedbané a je na nich badať veľké opotrebenie. Z obhliadky nehnuteľnosti je zrejmé, že pri rekonštrukcii budovy boli vybúrané aj nosné steny. V súčasnosti sú steny hlavne v II. nadzemnom podlaží popraskané. Sú na nich veľké trhliny. Na posúdenie súčasného statického stavu budovy je potrebné vyhotoviť statický posudok.  V areály a predpokladám, že aj v stavbe je už na pohľad jasné premnoženie hlodavcov.  Stavby nie sú v súčasnom stave užívania schopné. Je otázne, na aký účel je možné stavbu  bez straty využívať, vzhľadom na polohu a silu turistického ruchu v regióne. 
4.1.3. Analýza prípadných rizík spojených s využitím nehnuteľnosti:  

           V liste vlastníctva č. 1748 v časti C ŤARCHY nie sú zaevidované  žiadne ťarchy. 
Záložné právo v prospech DONAU Finance s.r.o., so sídlom Okružná cesta 2337/72, 945 01 Komárno, IČO 44 713 070, podľa zmluvy o postúpení pohľadávok zo dňa 10. 4. 2015 na nehn. : penzión s.č.354 na parc.č.2554 a parcela 2554. V 1725/2006 zo dňa 11.8.2006 - 309/2006,532/09, Z 1532/2015 zo dňa 11.5.2015 - 668/2015;

Záložné právo v prospech DONAU Finance s.r.o., so sídlom Okružná cesta 2337/72, 945 01 Komárno, IČO 44 713 070, podľa zmluvy o postúpení pohľadávok zo dňa 10. 4. 2015 na nehn. : penzión s.č. 354 na parc.č. 2554 a parcela 2554. V 2611/2006 zo dňa 8.11.2006 - 446/06,532/09, Z 1532/2015 zo dňa 11.5.2015 - 668/2015;

Záložné právo v prospech DONAU Finance s.r.o., so sídlom Okružná cesta 2337/72, 945 01 Komárno, IČO 44 713 070, podľa zmluvy o postúpení pohľadávok zo dňa 10. 4. 2015 na nehn. : penzión s.č. 354 na parc.č. 2554 a parcela 2554. V 350/2007 zo dňa 19. 03. 2007 - 124/07,532/09, Z 1532/2015 zo dňa 11.5.2015 - 668/2015;

Ex.úrad Košice, Mlynárska 16, súdny exekútor JUDr.Ján Ondáš Ex 2007/2012-17 SM - exekučný príkaz na zriadenie exekučného záložného práva zo dňa 7.11.2012 v prospech : Mesto Krompachy, Námestie slobody 1, 053 42 Krompachy, na nehn.: dom s.č.354 na parc.č.2554, parcela reg. C KN 2554. Z 3249/2012 zo dňa 9.11.2012 - 651/2012;

Ex.úrad Košice, Murgašova 3, súdny exekútor JUDr.Ľuboš Sidorják Ex 160/13-27 Z - exekučný príkaz na

zriadenie exekučného záložného práva zo dňa 31.5.2013 v prospech : ANTIK Telecom s.r.o., Čárskeho 10, 040 01 Košice, na nehn.: dom s.č.354 na parc.č.2554, parcela reg. C KN 2554. Z 1615/2013 zo dňa 5.6.2013 - 353/2013;

Exekútorský úrad Košice - JUDr.Mária Hlavňová - EX 524/13 - exekučný príkaz na zriadenie exekučného

záložného práva v prospech : Tempus - Bavaria s.r.o., Železiarenska 49, 040 15 Košice na nehn.: dom s.č.354 na parc.č.2554, parcela reg. C KN 2554. - Z 1896/2013 zo dňa 1.7.2013 - 398/2013;

       Prípadné ďalšie riziká spojené s nehnuteľnosťou nie sú mi známe. 

4.1.4.  Vek nehnuteľnosti:  
        Znalcovi neboli na požiadanie predložené žiadne doklady, ktoré by osvedčovali, kedy boli nehnuteľnosti  dané do užívania. Objednávateľ posudku predložil Odborné posúdenie P 07575-06-11 vyhotovené Consumer Finance Holding a.s., Hlavné nám. 12, 06001 Kežmarok, v ktorom je uvedené, že stavba penziónu bola daná do užívania v roku 1930 a rekonštruovaná v roku 2000. Architektúra nehnuteľnosti, ako aj použité stavebné materiály zodpovedajú tomuto tvrdeniu, preto ho preberám do ohodnotenia.  Na otázku znalca na vlastníka nehnuteľnosti kedy boli dané do užívania doplnkové stavby - posilňovňa a hospodárska budova,  odpovedal, že nemá o tom vedomosť. Vedel iba že boli rekonštruované v roku 2000. Podľa architektúry a použitých materiálov ( stav a druh krytiny na oboch stavbách sa javí totožný ako na objekte penziónu) predpokladám, že tie boli dané do užívania spolu s hlavnou stavbou v roku 1930, keďže o týchto stavbách v predloženom Odbornom hodnotení nie je zmienka.
4.1.5 STAVBY
Všeobecná hodnota stavieb vypočítaná metódou polohovej diferenciácie:

     Táto metodika bola zvolená z nasledujúcich dôvodov – 

1/ Nebolo možné určiť všeobecnú hodnotu majetku Porovnávacou metódou – porovnaním s už zrealizovanými prevodmi, prechodmi nehnuteľností v danom mieste a čase, nakoľko nebolo možné získať relevantné podklady – kúpno-predajné ceny aspoň troch porovnateľných nehnuteľností, u ktorých bol zrealizovaný prevod, resp. prechod vlastníckych práv týchto nehnuteľností v danom mieste a čase.

2/ Nie je možné určiť všeobecnú hodnotu majetku Kombinovanou metódou. Nehnuteľnosť nie schopná v súčasnosti dosahovať výnos.  

Priemerný koeficient polohovej diferenciácie: 
0,35
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy:
	Trieda
	Výpočet
	Hodnota

	I. trieda
	III. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700)
	1,050

	II. trieda
	Aritmetický priemer I. a III. triedy
	0,700

	III. trieda
	Priemerný koeficient
	0,350

	IV. trieda
	Aritmetický priemer V. a III. triedy 
	0,193

	V. trieda
	III. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315)
	0,035


Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 
	Číslo
	Popis
	Trieda
	kPDI
	Váha
vI
	Výsledok
kPDI*vI

	1
	Trh s nehnuteľnosťami
	
	
	
	

	
	dopyt v porovnaní s ponukou je nižší
	IV.
	0,193
	13
	2,5090

	2
	Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce
	
	
	
	

	
	časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a vybraných sídlisk
	II.
	0,700
	30
	21,0000

	3
	Súčasný technický stav nehnuteľností
	
	
	
	

	
	nehnuteľnosť vyžaduje okamžitú rozsiahlu opravu, rekonštrukciu
	V.
	0,035
	8
	0,2800

	4
	Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	objekty administratívnej, občianskej vybavenosti a služieb, bez zázemia, parkov s obmedzeným prístupom a pod.
	II.
	0,700
	7
	4,9000

	5
	Príslušenstvo nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	bez dopadu na cenu nehnuteľnosti
	III.
	0,350
	6
	2,1000

	6
	Typ nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	nevhodný - obchodný a prevádzkový objekt s nevhodným dispozičným riešením pre daný účel využitia
	IV.
	0,193
	10
	1,9300

	7
	Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti
	
	
	
	

	
	obmedzené pracovné možnosti v mieste, nezamestnanosť do 15 %
	III.
	0,350
	9
	3,1500

	8
	Skladba obyvateľstva v mieste stavby
	
	
	
	

	
	priemerná hustota obyvateľstva
	II.
	0,700
	6
	4,2000

	9
	Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám
	
	
	
	

	
	orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a čiastočne nevhodná
	III.
	0,350
	5
	1,7500

	10
	Konfigurácia terénu
	
	
	
	

	
	rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5%
	I.
	1,050
	6
	6,3000

	11
	Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby
	
	
	
	

	
	elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, telefón, spoločná anténa
	II.
	0,700
	7
	4,9000

	12
	Doprava v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	železnica, autobus a miestna doprava
	II.
	0,700
	7
	4,9000

	13
	Občianska vybavenosť (úrady, školy, zdrav., obchody, služby, kultúra)
	
	
	
	

	
	obecný úrad, pošta, základná škola, zdravotné stredisko, kultúrne zariadenie, základná obchodná sieť a základné služby
	III.
	0,350
	10
	3,5000

	14
	Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti do 1000 m
	III.
	0,350
	8
	2,8000

	15
	Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	zvýšená hlučnosť a prašnosť od intenzívnej dopravy
	III.
	0,350
	9
	3,1500

	16
	Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na nehnut.
	
	
	
	

	
	zhoršenie podmienok existencie stavby nad 5 rokov
	IV.
	0,193
	8
	1,5440

	17
	Možnosti ďalšieho rozšírenia
	
	
	
	

	
	rezerva plochy pre ďalšiu výstavbu až trojnásobok súčasnej zástavby
	IV.
	0,193
	7
	1,3510

	18
	Dosahovanie výnosu z nehnuteľností
	
	
	
	

	
	nehnuteľnosti bez výnosu
	V.
	0,035
	4
	0,1400

	19
	Názor znalca
	
	
	
	

	
	problematická nehnuteľnosť
	IV.
	0,193
	20
	3,8600

	
	Spolu
	
	
	180
	74,26


VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 74,26/ 180
	0,413

	Všeobecná hodnota
	VŠHS = TH * kPD = 136 916,67 € * 0,413
	56 546,58 €


4.2.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU

  
4.2.2.2 Zastavané plochy a nádvoria

    Ohodnocovaná pozemková plocha - parcela č. 2445 - zastavané plochy a nádvoria o celkovej výmere 704 m2, sa nachádza v katastrálnom území Krompachy, obec Krompachy, okres Spišská Nová Ves. K pozemku sú privedené všetky inžinierske siete a je k ním prístup po spevnenej komunikácii. 

	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera [m2]
	Podiel
	Výmera [m2]

	2554
	zastavaná plocha a nádvorie
	704
	704,00
	1/1
	704,00


Obec:    
Krompachy
Východisková hodnota: 
VHMJ = 4,98 €/m2
	Označenie a názov koeficientu
	Hodnotenie
	Hodnota koeficientu

	kS
koeficient všeobecnej situácie
	4. obytné časti obcí a miest od 5 000 do 10 000 obyvateľov a časti rekreačných oblastí, centrá obcí do 5 000 obyvateľov, obytné časti na predmestiach a priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest do 50 000 obyvateľov
	0,90

	kV
koeficient intenzity využitia
	3. rodinné domy so štandardným vybavením, bežné bytové domy, bytové domy s nebytovými priestormi, nebytové stavby pre priemysel s bežným technickým vybavením
	1,00

	kD
koeficient dopravných vzťahov
	5. pozemky na obchodných uliciach miest do 100 000 obyvateľov, v nákupných centrách väčších predmestí, intenzívny peší ruch, centrum hromadnej dopravy
	1,05

	kP
koeficient obchodnej a priemyselnej polohy
	3. obytná  poloha
	1,00

	kI
koeficient technickej infraštruktúry pozemku
	4. veľmi dobrá vybavenosť (väčšia ako v bode 3)
	1,30

	kZ
koeficient povyšujúcich faktorov
	2. pozemky určené územným plánom na vyššie využitie, než na aké slúžia v súčasnosti (napríklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zóny sídla a pod.)
	1,40

	kR
koeficient redukujúcich faktorov
	1. nevyskytuje sa
	1,00


VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 0,90 * 1,00 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,00
	1,7199

	Jednotková hodnota pozemku
	VŠHMJ = VHMJ * kPD = 4,98 €/m2 * 1,7199
	8,57 €/m2

	Všeobecná hodnota pozemku
	VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 704,00 m2 * 8,57 €/m2
	6 033,28 €


III. ZÁVER
1. VŠEOBECNÁ HODNOTA
Rekapitulácia :
Stavby:
Všeobecná hodnota polohovou diferenciáciou : 
56 546,58 €
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie
Pozemky:
Všeobecná hodnota metódou polohovej diferenciácie: 
6 033,28 €
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie
2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 
	Názov
	Všeobecná hodnota [€]

	Stavby
	

	Posilňovňa
	4 808,22

	Hospodárska budova
	6 601,16

	Penzión
	43 697,66

	Oplotenie areálu
	804,44

	Vodovodná prípojka
	278,65

	Kanalizačná prípojka
	230,98

	Plynová prípojka
	83,74

	Elektroprípojka
	41,74

	Pozemky
	

	Zastavané plochy a nádvoria - parc. č. 2554  (704 m2)
	6 033,28

	Spolu VŠH 
	62 579,86

	Zaokrúhlená VŠH spolu 
	62 600,00


Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  62 600,00 €

62.600,- Eur
Slovom: Šestdesiatdvatisícšesťsto Eur
 V Košiciach dňa 20.09.2015                                                                                    Ing. Paulína Černochová
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebníctvo a odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 910473.

Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 130/2015 znaleckého denníka č. 1/2015.

Znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe priloženého dokladu  č. 130/2015.
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