Meno, adresa znalca: Ing. Anna Helbichov4, Tich4 17, prechodne Gastanova 50,010 07 Zilina

tel.¢. 0907 278 250, 041/27 78250 eviden¢né ¢. 911076

Cislo (objednavky): zo diia 17. 04. 2009

Ziadatel’ (objednavatel): PDA, s.r.0
Na Sefranci 27
Zilina
010 01

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 11/2009

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty zlozky majetku -Sklad s.¢. 301 na par. ¢. 358 v kat. U. Bitarova,
obec Bitarovd, okres Zilina, vo veci drazby ¢.k. 085 30

Pocet listov (z toho priloh): 17/ I1
Poc¢et odovzdanych vyhotoveni: 4+1
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/. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovif vieobecnui hodnotu zlozky majetku zapisanév LV C621 - vykrm HD 1 s.&.301 , na parcele &. 358 v ku.
Bitarova, obec Bitarova, okres Zilina.

1.2 Datum vyZiadania posudku: 17.04. 2009

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 20.05. 2009

1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatelom :

Objednavka

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.621, zo dna 28.05. 2009

Kopia z katastrdlnej mapy, mapovy list Holi¢ 6-4/41, zo dna 28.05 2009, ¢. zakdzky 1540/2009
1.4.2 Obstarané znalcom:

Zakreslenie a zamerania skutkového stavu nehnutelnosti

Fotodokumentacia

1.5 Osobitné poZiadavky objednavatela: neboli vznesené:

//. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

2.1 Obhliadka a zameranie nehnutelnosti:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 20 .05.2009

Zameranie nehnutel’nosti vykonané dna 20.05. 2009

Fotodokumentacia suc¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dna 20.05 2009

2.2 Datum rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutelnosti:
20.05. 2009

2.3 Identifikacia pouZitej metodiky:

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
2.4 Vlastnicke a evidencné udaje : y

List vlastnictva ¢.621 vydany Spravou katastra v Ziline, odborom katastra nehnutelnosti

A. Majetkova podstata:

Stavby

Vykrm HD 1. S.¢. 301 na parcele ¢. 358

B. Vlastnici:

2. Rihék Frantisek r. Rihak, Skalka 246/44, Lietavska Lacka PSC 013 11 , SR
dat. narod. : 08. 09. 1972 Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: 5
Zmluva o zabezpeCovacom prevode vlastnickeho prava k nehnutelnosti zo dna 16. 10. 2007, C. V. 7463/07-65/07
Poznamka 5
Zacatie vykonu prava zabezpeCovacicho prevodu prdva veritel'a Rihdka Frantiseka r. Rihdka , Skalka 246/44,
Lietavskd Licka PSC 013 11 , SR dobrovornou drazbou podrla ¢. P2 41/09-16/09

C. Tarchy:

bez zépisu

2.5 Porovnanie dokumentacie so skutkovym stavom :

Projektovd dokumentacia nebola poskytnutd. Skutkovy stavje zakresleny v prilohe znaleckého posudku.
Pravna dokumentacienie je v sulade so skutkovym stavom. . Doklady o veku stavieb sa nezachovali.
Nehnutelnost je na LV zapisand ako pol. stavba- vykrm HD 1., v skuto¢nosti je to sklad priemyselného tovaru
2.6 Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti:

Sklad



2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Sklad s.&. 301

Budova je v liste vlastnictva zapisana ako vykrm HD 1. , ma pridelené s.¢. 301 Jedna sa o budovu , ktord pévodne
slizila ako vykrm HD a dnes je prestavana na sklad priemyselného tovaru- autodiely , ktora pozostava z prvého
nadzemného podlazia a podkrovia Objekt ma v zmysle platnych predpisov charakter budovy

Zatriedenie stavby podl'a JKSO: 81279 Budovy pre skladovanie a uipravu priemyselnych produktov

Vek stavby sa nezachoval, no podla vypovedi, odborného odhatu, typu stavby odhadujem rok vystavby na rok 1974.
Technicky popis: )

Konstrukény systém pozostava z kruhovych ocelovych stlpov, ktoré si obbeténované. Vyplilové murivo je tehlové, hr.
300 az 450 mm. Stropy st monolitické beténové s ocelovymi I nosnikmi, hribka stropu je 500 mm. Krovje sedlovy,
rieSeny z ocelobeténovych ramov- krokirv, na ktorych je latovanie a krytinu tvori VSZ plech.

Konstrukénd vyska 1. NP je 3,43 m a podkrovia 5,3 m. Schodisko je schodnicové- ocel. schodnice s Zelezobet.
stupiiami Budova nieje vykurovana

Objekt je napojeny na elektrinu vodu a kanalizdciu do Zumpy pred objektom.

Upravy povrchov

Vnutorné omietky si hladké Stukové, v priestoroch hygienickych zariadeni - keramicky obklad. VonkajSie povrchy -
vapenna omietka

Podlahy, podlahové konstrukcie

Podlahy - cementovy poter, v umyvarke a kancelarii- keramicka dlazba

Vypine otvorov:

Okna plastové s izolatnym dvojsklom -3 ks ostatné jednoduché drevené. Vrita - ocelové ramy s rdevenou vypliiou- 4
ks

Klampiarske kons$trukcie: - len lemovania- z pozinkovaného plechu.

Technické zariadenia budov: Vsetky elektroinstalacné rozvody su nové.

Rozvody vody- v Case obhliadky nefunk¢né

Splaskové vody su odvedené PVC pripojkou do zZumpy- v ¢ase obhliadky nefunk¢éné

Elektoinstaldcia je svetelnd i motorickd. Napojenie na verejnu rozvodnu siet - vzduSnou pripojkou s meranim
umiestnenym na budove. Voda je napojena pripojkou len pred budovu

Vek pdvodnej stavby sa nezachoval, no podla informacii miestnych obyvatelov, podla konStrukéného systému a
materidlu, odhadujem povodnu stavbu z roku 1974. Cely objekt bol pfestavovany a upravovany.

Dokonéenost™

Vnutorné povrchy- nedokonéenost v 1. NP- dokon&enost vzhladom na celu stavbu 75%

Vonkajsie povrchy- - dokoncenost vzhladom na celd stavbu 70%

Vnut. keram obklady- nedokonéenost v 1 NP- dokoncenost 50%

Dvere- chybaju

Povrchy podldh- chybajii v Casti -kanceldrie a hyg. zariad- dokoncéenost vzhladom na celii stavbu 85%

Hygienické zariadenie- chyba

Do polozky ostatné zahfiiam keram obklady- kanalizdciu, hygienické zariadenia- dokon&enost 30%,

Najdostupnejsi koeficiennt vyjadrujtici vyvoj cienje z 1.Q 2009, kcu= 2,136

ZIVOTNOST AOPOTREBENIE:
Povodna stavba z roku 1974:

yek: 2009-1974=35r.
Zivotnost™* 80 .
Opotrebenie hlavnej stavby: 35 *100% /80 = 43,75 %

Pristavba z roku 1974:
K hlavnému traktu su pristavené pristavby v tom istom roku. Vzhladom na objem hlavného traktu a pristavby,
neuvaZujem s osobitnym ocetlovanim, ale tieto pristavby beriem ako sucast objektu.



Vek pristavby:
Zivotnost’ pristavby:
Opotrebenie pristavby:

Pristavba z roku 1974:
Vek pristavby:
Zivotnost’ pristavby:
Opotrebenie pristavby:

ZATRIEDENIE STAVBY:
JKSO:

KS:

Rozpoctovy ukazovatel’
Koeficient konstrukcie:

2009-1974=35r.
1974+80-1974 = 80 r.
35 * 100/80 =43,75%

2009-1974=35r.
1974+80-1974 = 80 r.
35 * 100 / 80 = 43,75 %

812 79 budovy pre skladovanie a Gpravu produktov - ostatné
1252 Nadrze, sila a sklady

2 055/ 30,1260 = 68,21 EUR/ m’
montovana z dielcov beténovych tycovych:

= 0,993

VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU ZASTAVANEJ PLOCHY A KONSTRUKCNEJ

VYSKY OBJEKTU:

Podlazie ¢.|Vypocet ZP ZP| Repr.|Vypocet vysky(h) h
Nadzemné | 1|11,118*75, 66+3,25%13,829+1,825%3,53|892,57 |Repr. |2, 43 2, 43
Podkrovné | 1|11,118*75,66 841,19 Repr. |5,3 5,3

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vySka podlazi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

(892,57 + 841,19)/2 = 866,88 m’

(892,57%2,43 + 841,19%5,3)/(892,57 + 841,19) = 3.82 m

Kzp=0,92+(24/866,88)= 0,9477
Kvp=0,30+(2,10/3,82)= 0,8497

VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU:

Cen. . Cen. Vysled.
odiel Uprava odiel . odiel
& | Nazov PORU Stand o podiels  hodn. Dokone. prvku na
!:%] ’ CPi*KSi stavby [%] dokoné.
Pi [%] [%]

Konstrukcie podl'a RU:
1 zaklady vrat. =zemnych prac 13,00 0,50 6,50 15,82 100 15,82
2 zvislé konStrukcie 30,00 0, 40 12,00 29,21 100 29,21
3 Stropy 14,00 0, 40 5, 60 13, 63 100 13, 63
4 ZastreSenie bez krytiny 7, 00 0, 60 4,20 10,22 100 10,22
5 Krytina strechy 3, 00 0,30 0, 90 2, 19 100 2, 19
6 Klampiarske konsStrukcie 1, 00 0, 04 0, 04 0, 10 100 0, 10
7 Upravy vnitornych povrchov 4, 00 1,00 4, 00 9,74 75 7,31
8 Upravy vonkajsich povrchov 3, 00 1, 00 3, 00 7,30 70 5,11
9 Vnatorné keramické obklady 0, 00 1,00 0,00 0, 00 100 0, 00
10 Schody 2, 00 0, 20 0, 40 0, 97 100 0, 97
11 Dvere 2, 00 0, 03 0, 06 0,15 0 0,00
12 Vrata 3,00 0,25 0,75 1, 83 100 1,83




13 Oknéa 3, 00 0,25 0,75 1, 83 100 1, 83

14 Povrchy podlah 3,00 0,30 0, 90 2,19 100 2,19

15 Vykurovanie 0,00 1, 00 0, 00 0,00 100 0, 00

16 Elektroinstalacia 6, 00 0,08 0,48 1,17 100 1,17

17 Bleskozvod 1,00 1, 00 1,00 2, 43 100 2, 43

18 Vnatorny vodovod 0, 00 1, 00 0, 00 0, 00 100 0, 00

19 VnGtorna kanalizacia 0, 00 1, 00 0, 00 0, 00 100 0, 00

20 Vnitorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0, 00 100 0, 00

21 Ohrev teplej vody 0,00 1, 00 0,00 0,00 100 0, 00

22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0, 00 100 0, 00

23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1, 00 0, 00 0, 00 100 0, 00

24 vytahy 0,00 1, 00 0,00 0, 00 100 0, 00

25 Ostatné 5, 00 0,10 0,50 1,22 30 0,37
Spolu 100,00 41,08 100,00 94,37

Koeficient vplyvu vybavenosti: K,= 41,08 /100 = 0,4108

Rozostavanost’ stavby: 94,37 %

Nedokonéenost’ stavby: 5,63 %

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: 2,136

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ:

68,21EUR/m’ * 2,136*0,9930%0,4108*0,9477*0,8497*0,95 = 45,4662 EUR/m’

Povodna stavba z roku 1974:

Vbstdvany priestor stavby: 0,00 m

11,118*75,66%0,15 126,18 m’

Vrchna stavba 0,00 m’

11,118%*75,66%*4,26

3 583,46 m’

strecha

0,00 m’

11,118%*75,66%*4,5/2

1 892, 67 m’

Spolu

5 602,31 m’

Vychodiskova hodnota
dokoncenej stavby:

5602,3 Im**45,4662 EUR/m’

254 715,75 EUR

Nedokonéenost*

-5,63% z254715,75 EUR

-14 340,50 EUR

Vychodiskova hodnota:

240 375,25 EUR

Technicky stav:

100%-43,75%

56,25 %

Technicka hodnota:

56,25 % =z 240 375,25 EUR

135 211,08 EUR

Pristavba zroku 1974:
Obstavany priestor pristavby:

zadklady 0,00 m’
3,25%13,829%0,15 6,74 m’
vrchna stavby 0,00 m’




3,25%13,829*2,8

125,84 m’

strecha 0,00 m’
3,25%13,829*1,5/2 33,71 m’
Spolu 166,29 m°

Vychodiskova hodnota
dokondenej pristavby:

166,29 m’*45,4662 EUR/m’

7 560,57 EUR

Nedokoné&enost: -5,63 % z 7 560,57 EUR -425,66 EUR
Vychodiskova hodnota: 7 134,91 EUR
Technicky stav: 100%-43,75% 56,25 %

Technicka hodnota:

56,25 %z 7 134,91 EUR

4 013,39 EUR

Pristavba z roku 1974:
Obstavany priestor pristavby:

zdklady 0,00 m’
1,825%3,53*0,15 0,97 m’
Vrchnd stavby 0, 00 m’
1,825*%3,53*2,8 18,04 m’
strecha 0,00 m’
1,825%3,53*%1,5/2 4,83 m’
Spolu 23,84 m’

Vychodiskovad hodnota
dokondenej pristavby:

3

23,84 m’°*45,4662 EUR/m

1 083,91 EUR

Nedokon&enost : -5,63 % z 1 083,91 EUR -61,02 EUR
Vychodiskova hodnota: 1 022,89 EUR
Technicky stav: 100%-43,75% 56,25 %
Technicka hodnota: 56,25 %z 1022,89 EUR 575,38 EUR

VYHODNOTENIE:

P6vodna stavba z roku 1974
Pristavba z roku 1974
Pristavba z roku 1974

Technickd hodnota stanovend pre Skladovacie priestory

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Objekt skladu s. ¢. 301 je samostatne stojaci objekt na parcele ¢. 358 Nachadza sa v byvalom areali

135

139

211,08
013,39
575,38

799,85

EUR
EUR
EUR

EUR

pol'nohospoddrskeho druzstva v Bitarovej. V sti¢astnosti je ¢innost druZzstva ukoncend. Jednotlivé objekty st v néjme.
Areal ma nevyrobny charakter, su to prevazne skladové a budovy . Sklad ma jedno NP a jedno podkrovie

Dopravné spojenie - autobusovd zastdvka, eSte vyhovujuce . Dand lokalita je okrajovou ¢astou mesta, vhodnd na
byvanie. Nachddza sa vo vedlajsej ulici.




V okoli domuje obcianska vybavenost- OU, Zé, z4kladnd obchodnd sief
Orientacia hlavnych miestnostije sCasti vhodna a sCasti nevhodna

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
V cCase obhliadky bol sklad vyuzivany

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
neboli zistené

3.1 METODAPOLOHOVEJDIFERENCIACIE

3.1.1 STAVBY

Pri vypocte koeficientu polohovej diferencidcie vychddzam z priemerného Kkoeficientu predajnosti v obciach pre
nebytové budovy obcianskej vystavby kp =0,2-0,3 podla MZU , ktory' je mozné zvysift max o 0,15. Pri vypoéte
uvazujem hodnotu - kpd =0,4, nakolko obec sa nachadza v blizkosti Krajského mesta Zilina, ¢o zvysuje zaujem o kupu
aj v okolitych obciach. / Kpd pre nebytové budovy a nebytové priestory pre obce podla modelu navrhu/ Bradac¢/ je pre
obce 0,2-0,4/

Ovplyv Tujuce faktory:

Nehnutelnost nevyZzaduje opravu , je prave rekonStruovana. V okoli nehnutelnosti sa nachddzaju objekty na byvanie ,
sklady . . Dopyt po takomto type nehnutelnosti v porovnani s ponukou je niz§i. PrisluSenstvo nehnutelnosti - bez
dopadu na cenu. Jednd sa o objekt, ktory vznikol prestavbou polnohospodarskej stavby- vykrm HD na sklad. Pracovné
moznosti v okoli st obmedzené do 10% s nizkou hustotou obyvatel'stva v okoli nehnutefnosti. Orientdcia hl.miestnosti
prevlada v smere J- S. Objekt je v mierne svahovitom teréne. Doprava v okoli domu (, primestsky autobus,). Objekt je
napojeny na elektrinu, napojenie na vodu z vlastného zdroja- bez rozvodov, kanalizdcia- do Zumpy . Obcianska
vybavenost - OU, Zg,, z4kladna obchodnd sief ). V blizkosti sa nachddzaji lesy ., Kvalita Zivotného prostredia, - beznd
prasnost a hluk od dopravy. .MoZnost rozsirenia-ziadna. Hodnotim tito nehnutelnost ako dobrt. Prendjom- bezny.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

IV. trieda =
0,220

II. trieda =

0,800 V. trieda = 0,040

I. trieda = 1, 200

trieda =

III. trieda + 200 Aritm riemer 0, 400 Aritm riemer ITI. trieda - 90 %
= (0,400+0,800) -k - P = (0,400-0,360)

I. a IITI. triedy V. a III. triedy

o,
%

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok
¢. | Popis Trieda| Kpdi
Vi Kpdi*Vi
1 Trh s nehnutelnost’ami IvV. 10,220| 13 2,8600
dopyt v porovnani s ponukou je niZsi
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt’ah k centru obce III. {0,400 30 12,0000
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti Im. {0,800 8 6,4000
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beZnG udrZbu
4 Prevladajiuca zastavba v okoli nehnutelnosti Iv. 10,220, 7 1,5400
strednd vyroba a sklady bez vyrazne negativnych vplyvov na
okolie, susedstvo ciest I-IV tr. s kamidénovou a nakladnou
dopravou s pod.
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti II. 0,400 6 2,4000
bez dopadu na cenu nehnutelnosti




Typ nehnutelhosti

II1.

0,400

10

4,0000

priemerny - dom v radovej =zastavbe, A&triovy dom - s
predzdhradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozid&nym
rieSenim. Obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

II.

0,800

7,2000

dostatodnad ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel’'stva v mieste stavby

1,200

7,2000

mald hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

III.

0,400

2,0000

orientédcia hlavnych miestnosti &iasto&ne vhodnad a &iastodéne
nevhodnéa

10

Konfiguracia terénu

II.

0,800

4,8000

juZny svah o sklone 5% - 25%

11

Pripravenost’inZinierskych sieti v blizkosti stavby

Iv.

0,220

1,5400

elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do
Zumpy

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

Iv.

0,220

1,5400

Zeleznica, alebo autobus

13

Ob¢. vybav.(urady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

Iv.

0,220

10

2,2000

obecny irad, posta, z&kladnd 8kola I. stupeii, lekar, =zubar,
re8taurdcia, obchody s potravinami a priem, tovarom

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

1.

0,400

3,2000

les, vodnéd nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

15

Kvalita Zivot, prostr. v bezprostrednom okoli stavby

II.

0,800

7,2000

beZny hluk a praSnost od dopravy

16

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na nehnut.

1.

0,400

3,2000

bez zmeny

17

Moznosti d’alSieho rozSirenia

0,040

0,2800

Ziadna moZnost rozSirenia

18

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

III.

0,400

1,6000

beZny prendjom nehnutelnosti

19

Nazor znalca

III.

0,400

20

8,0000

priemernid nehnutelnost

Spolu

180

79,16

Koeficient polohovej diferenciacie: 79,16/180 = 0,44

VSeobecna hodnota stavieb vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

139 799,85 EUR * 0,440 = 61 511,93 EUR




///. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Nehnutelnost sa neprenajiina.

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej difer.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
STAVBY

Sklad s. &. 301 61 511,93
Spolu VSH 61 511,93
1Zaokruhlene 61 500,00
SKK 1 852 749,00

Slovom: Sestdesiatjedentisicpifsto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

neboli zistené
Konverzny kurz 1 EUR = 30,1260 SKK

V Ziline dia 16.5.2009

IV. PRILOHY

*  Objednavka

*  Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.621, zo diia 28.05. 2009

Ing. Anna Helbichova

LT ‘
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Képia z katastralnej mapy, mapovy list Holi¢ 6-4/41, zo diia 28.05 2009, ¢. zakazky 1540/2009

Po6dorysy
Fotodokumentécia




Okres: Obec: Katastralne uzemie: "
Sprava katastra Zilina
Cislo zakazky: Mapovy list: Mierka:

Zilina JA 3-f/i-"' (9
KOPIA Z KATASTRALNEJ MAPY , 16
Vyhotovil Potvrdil 33

;
Diia. M. .im Eji# i) i
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Pbddorys podkrovia- sklad Bitarova
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Rez- sklad Bitarova
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