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I. ÚVOD
1. Úloha znalca: 
Stanovenia všeobecnej hodnoty stavby  reštauracie s.č. 7552 na p.č. 8943/5, vonkajších úprav a pozemkov v obci Ružomberok, k.ú. Ružomberok  vedených na LV č. 14726
2.  Účel znaleckého posudku: Podklad pre výkon záložného práva. 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu): 
    





26.10.2018
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:   26.10.2018
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:    
a) Podklady dodané zadávateľom :    
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva  č.  14726
Kópia z katastrálnej mapy, 
Kolaudačné rozhodnutie
b) Podklady získané znalcom:   
Porovnanie skutkového stavu pri obhliadke. 
6. Ďalšie použité právne predpisy a literatúra: 
Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov 
Vyhláška MS SR č. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov
Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov
Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov
228 VYHLÁŠKA Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 20. júla 2018, ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov 
7. Definície posudzovaných veličín  a použitých postupov: 
1. Všeobecná hodnota (VŠH) Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá je znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 
2. Východisková hodnota stavieb (VH) Východisková hodnota je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možné hodnotenú stavbu nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty. 
3. Technická hodnota (TH) Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu výške opotrebovania. 
4. Výnosová hodnota (HV) Výnosová hodnota je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou. 
5. Stavby1 ) Stavba je stavebná konštrukcia postavená stavebnými prácami zo stavebných výrobkov, ktorá je pevne spojená so zemou alebo ktorej osadenie vyžaduje úpravu podkladu. Stavby sa podľa stavebnotechnického vyhotovenia a účelu členia na pozemné stavby a inžinierske stavby. 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa:   
neuvedené
II. POSUDOK
1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE
a) Výber použitej metódy: 
Ohodnotenie je vykonané v súlade s prílohou č.3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Vo výpočte sú použité rozpočtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia všeobecnej hodnoty uvedené 
v "Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb", vydanej ÚSI ŽU v Žiline .
Všeobecná hodnota je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie . Výpočet všeobecnej hodnoty porovnávaním  a kombinovanou metodou nie je možné vykonať, pretože pre daný typ nehnuteľnosti nemal znalec k dispozícii podklady .  Výpočet východiskovej a technickej hodnoty je vykonaný v zmysle citovanej vyhlášky a jej prílohy. 
b). Vlastnícke a evidenčné údaje: 
1) LIST VLASTNÍCTVA č. 14726   k.ú. Ružomberok v prílohe tohto Znaleckého posudku
c). Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia: 
· Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 26.10.2018  
· Zameranie vykonané dňa 26.10.2018 
· Fotodokumentácia vyhotovená dňa 26.10.2018 
d) Technická  dokumentácie , namä porovnanie súladu projektovej dokumentácie  a stavebnej dokumentácie so zisteným  skutočným stavom :            
Skutkový stav je zdokumentovaný v prílohe znaleckého posudku. Právna dokumentácie je v súlade so skutkovým stavom 
e) údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra nehnuteľností so zisteným skutočným stavom  :            
Reštaruracia je vedená na LV a zakreslená na kópii z katastrálnej mapy
f) vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisujú do katastra nehnuteľností, sa identifikujú parcelným číslom pozemku, na ktorom sú postavené :
Podľa LV č. 14726 a prislušenstva s pozemkami.
g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteľnosti, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:  
Nezistené.
2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY)
2.1.1 Reštaurácia s.č. 7552 na p.č. 8943/5
POPIS STAVBY
Ide o objekt dvojpodlažný bez podpivničenia so sedlovou strechou, ktorý bol daný do užívania v roku 2005.
Dispozične pozostáva :   je zakreslené s popisom  miestností ba výkresoch v prílohe tohto posudku.
Posúdenie charakteru stavby :  
Z posúdenia vyplýva, že pôdorysný rozmer ohraničený nosnými konštrukciami je menší v oboch smeroch ako 10,0 m a objem voľného nadzemného priestoru je 100 celkového obostavaného nadzemného priestoru, preto sa jedná o budovu.
Stavebno - technický popis :  
Základy betónové s podmurovkou betonovu a vodorovnou izoláciou proti zemnej vlhkosti, murivo je murované, Vykurovanie je cez plynovu kotolňu a to podlahové, radiátory a krbom. Budova je pravidelne udržiavana a je v dobrom technickom stave. V prízemí je reštauracia, kuchyňa so zázemím a kotolňa a na poschodí podkrovia ktoré je prístupné z budovy na .č. 8942 su izby.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
801 84 budovy jedální, reštaurácií a kaviarní
KS:
1211 Hotelové budovy
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY
	Výpočet
	Obstavaný priestor [m3]

	Základy
	

	12,2*24,75*1 + 1,4*7,8*1
	312,87

	Vrchná stavba
	

	12,2*24,75*3,5
	1 056,83

	Zastrešenie
	

	12,2*24,75*4,7/2
	709,58

	Ostatné
	

	vikiere 10*1,2*1,5*2/2
	18,00

	Obstavaný priestor stavby celkom
	2 097,28


STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU
Rozpočtový ukazovateľ: 
RU = 2 618 / 30,1260 = 86,90 €/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
	12,2*24,75
	301,95
	Repr.
	3,5
	3,5

	Podkrovné
	2
	12,2*24,75
	301,95
	Repr.
	3,5
	3,5


Priemerná zastavaná plocha: 
(301,95 + 301,95) / 2 = 301,95 m2
Priemerná výška podlaží: 
(301,95 * 3,5 + 301,95 * 3,5) / (301,95 + 301,95) = 3,50 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: 
kZP = 0,92 + (24 / 301,95) = 0,9995
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu: 
kVP = 0,30 + (2,10 / 3,5) = 0,9000
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
	5,94

	2
	Zvislé konštrukcie
	15,00
	1,00
	15,00
	14,86

	3
	Stropy
	8,00
	1,00
	8,00
	7,92

	4
	Zastrešenie bez krytiny
	6,00
	1,00
	6,00
	5,94

	5
	Krytina strechy
	3,00
	1,00
	3,00
	2,97

	6
	Klampiarske konštrukcie
	1,00
	1,00
	1,00
	0,99

	7
	Úpravy vnútorných povrchov
	7,00
	1,00
	7,00
	6,93

	8
	Úpravy vonkajších povrchov
	3,00
	1,00
	3,00
	2,97

	9
	Vnútorné keramické obklady
	3,00
	1,00
	3,00
	2,97

	10
	Schody
	3,00
	1,00
	3,00
	2,97

	11
	Dvere
	4,00
	1,00
	4,00
	3,96

	12
	Vráta
	0,00
	1,00
	0,00
	0,00

	13
	Okná
	6,00
	1,00
	6,00
	5,94

	14
	Povrchy podláh
	3,00
	1,00
	3,00
	2,97

	15
	Vykurovanie
	5,00
	1,00
	5,00
	4,95

	16
	Elektroinštalácia
	6,00
	1,00
	6,00
	5,94

	17
	Bleskozvod
	1,00
	1,00
	1,00
	0,99

	18
	Vnútorný vodovod
	3,00
	1,00
	3,00
	2,97

	19
	Vnútorná kanalizácia
	3,00
	1,00
	3,00
	2,97

	20
	Vnútorný plynovod
	1,00
	1,00
	1,00
	0,99

	21
	Ohrev teplej vody
	2,00
	1,00
	2,00
	1,98

	22
	Vybavenie kuchýň
	2,00
	2,00
	4,00
	3,96

	23
	Hygienické zariadenia a WC
	4,00
	1,00
	4,00
	3,96

	24
	Výťahy
	1,00
	0,00
	0,00
	0,00

	25
	Ostatné
	4,00
	1,00
	4,00
	3,96

	
	Spolu
	100,00
	
	101,00
	100,00


Koeficient vplyvu vybavenosti: 
kV = 101,00 / 100 = 1,0100
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
Východisková hodnota na MJ: 
VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM
[€/m3]

VH = 86,90 €/m3 * 2,494 * 1,0100 * 0,9995 * 0,9000 * 0,939 * 1,01

VH = 186,7454 €/m3
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Reštaurácia s.č. 7552 na p.č. 8943/5
	2005
	14
	86
	100
	14,00
	86,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	186,7454 €/m3 * 2097,28 m3
	391 657,39

	Technická hodnota
	86,00 % z 391 657,39 €
	336 825,36


2.2 PRÍSLUŠENSTVO
2.2.1 Prístrešok pre sedenie na p.č. 8943/1 
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815 Objekty pozemné zvláštne
KS1:
127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy
KS2:
127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNÉ JEDNOTKY
	Podlažie
	Začiatok užívania
	Výpočet zastavanej plochy
	ZP [m2]
	kZP

	1. NP
	2016
	10,5*6,5
	68,25
	18/68,25=0,264


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
	

	
	2.1 betónové, podmurovka tehlová alebo kamenná, škárovaná alebo omietaná
	925

	3
	Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)
	

	
	3.6 iba stĺpiky (drevené, kovové) alebo murované piliere
	205

	4
	Stropy
	

	
	4.3 trámčekové bez podhľadu
	205

	5
	Krov
	

	
	5.1 väznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové
	680

	6
	Krytina strechy na krove
	

	
	6.2.a pálené ťažké korýtkové, vlnovky, francúzske, Holland, Portugal, obyčajné dvojdrážkové
	465

	8
	Klampiarske konštrukcie
	

	
	8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky)
	100

	9
	Vonkajšia úprava povrchov
	

	
	9.5 napustenie impregnáciou
	180

	10
	Vnútorná úprava povrchov
	

	
	10.5 napustenie impregnáciou
	50

	14
	Podlahy
	

	
	14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba
	145

	18
	Elektroinštalácia
	

	
	18.4 len svetelná - poistky
	190

	
	Spolu
	3145


Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
	23
	Kanalizácia
	

	
	23.4 z kuchyne (1 ks)
	30

	
	Spolu
	30


Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
	Podlažie
	Výpočet RU na m2 ZP
	Hodnota RU [€/m2]

	1. NP
	(3145 + 30 * 0,264)/30,1260
	104,66


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

	1. NP
	2016
	3
	77
	80
	3,75
	96,25


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	104,66 €/m2*68,25 m2*2,494*1,01
	17 992,90

	Technická hodnota
	96,25% z 17 992,90
	17 318,17


2.2.2 Oplotenie areálu pletivo - čast patriaca k pozemkom
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815 2 Oplotenie
KS:
2ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
	Pol. č.
	Popis
	Počet MJ
	Body / MJ
	Rozpočtový ukazovateľ

	1.
	Základy vrátane zemných prác:
	
	
	

	  
	z kameňa a betónu
	86,70m
	700
	23,24 €/m

	
	Spolu:
	
	
	23,24 €/m

	3.
	Výplň plotu:
	
	
	

	  
	zo strojového pletiva na oceľové alebo betónové stĺpiky
	138,72m2
	380
	12,61 €/m


Dĺžka plotu:   
86,7 m
Pohľadová plocha výplne:   
86,7*1,6 = 138,72 m2
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Oplotenie areálu pletivo - čast patriaca k pozemkom
	2008
	11
	39
	50
	22,00
	78,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	(86,70m * 23,24 €/m + 138,72m2 * 12,61 €/m2) * 2,494 * 1,01
	9 481,71

	Technická hodnota
	78,00 % z 9 481,71 €
	7 395,73


2.2.3 Oplotenie areálu murované
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO:
815 2 Oplotenie
KS:
2ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
	Pol. č.
	Popis
	Počet MJ
	Body / MJ
	Rozpočtový ukazovateľ

	1.
	Základy vrátane zemných prác:
	
	
	

	  
	z kameňa a betónu
	38,60m
	700
	23,24 €/m

	2.
	Podmurovka:
	
	
	

	  
	betónová monolitická alebo prefabrikovaná
	38,60m
	926
	30,74 €/m

	
	Spolu:
	
	
	53,98 €/m

	3.
	Výplň plotu:
	
	
	

	  
	z drev. výplňou vodorovnou alebo zvislou v oceľ. rámoch
	30,88m2
	425
	14,11 €/m


Dĺžka plotu:   
2,4*7 + 21,8 = 38,60 m
Pohľadová plocha výplne:   
38,6*0,8 = 30,88 m2
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Oplotenie areálu murované
	2008
	11
	49
	60
	18,33
	81,67


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	(38,60m * 53,98 €/m + 30,88m2 * 14,11 €/m2) * 2,494 * 1,01
	6 346,08

	Technická hodnota
	81,67 % z 6 346,08 €
	5 182,84


2.2.4 Prístrešok pre drevo na p.č. 8943/1 
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
Altánok
Kód KS:
2ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
21. Altánok
Bod:
21.1. Drev. konštr., strecha, čiast. výplň stien, alebo bez výplne, podlaha a strecha
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Počet merných jednotiek:  
8*2,7 = 21,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prístrešok pre drevo na p.č. 8943/1 
	2008
	11
	39
	50
	22,00
	78,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	21,6 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,494 * 1,01
	5 635,15

	Technická hodnota
	78,00 % z 5 635,15 €
	4 395,42


2.2.5 Prestrešenie pri reštaurácii
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
Altánok
Kód KS:
2ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
21. Altánok
Bod:
21.1. Drev. konštr., strecha, čiast. výplň stien, alebo bez výplne, podlaha a strecha
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Počet merných jednotiek:  
3,2*10 = 32 m2 ZP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prestrešenie pri reštaurácii
	2005
	14
	16
	30
	46,67
	53,33


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	32 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,494 * 1,01
	8 348,37

	Technická hodnota
	53,33 % z 8 348,37 €
	4 452,19


2.2.6 Oporny múr oproti reštaurácii
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
815 4 Oporné múry 
Kód KS:
2ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
9. Oporné múry (JKSO 815 4)
Bod:
9.4. Železobetónové - monolitické
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP
Počet merných jednotiek:  
21*1,1*0,3 + 17,1*2,2*0,3 = 18,22 m3 OP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Oporny múr oproti reštaurácii
	2005
	14
	46
	60
	23,33
	76,67


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	18,22 m3 OP * 51,62 €/m3 OP * 2,494 * 1,01
	2 369,10

	Technická hodnota
	76,67 % z 2 369,10 €
	1 816,39


2.2.7 Terasa pri pristrešku na p.č. 8943/1
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
822 2,5 Spevnené plochy 
Kód KS:
2112 Miestne komunikácie
Kód KS2:
2111 Cestné komunikácie
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod:
8.1. Plochy s prašným povrchom
Položka:
8.1.a) Štrkové do hrúbky 150 mm
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
305/30,1260 = 10,12 €/m2 ZP
Počet merných jednotiek:  
10,5*6,6 = 69,3 m2 ZP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Terasa pri pristrešku na p.č. 8943/1
	2016
	3
	27
	30
	10,00
	90,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	69,3 m2 ZP * 10,12 €/m2 ZP * 2,494 * 1,01
	1 766,57

	Technická hodnota
	90,00 % z 1 766,57 €
	1 589,91


2.2.8 Oporný mur terasy pri pristrešku na p.č. 8943/1
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
815 4 Oporné múry 
Kód KS:
2ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
9. Oporné múry (JKSO 815 4)
Bod:
9.3. Betónové - monolitické
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP
Počet merných jednotiek:  
(10,5 + 10,5 + 6,5)*0,3*1 = 8,25 m3 OP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Oporný mur terasy pri pristrešku na p.č. 8943/1
	2016
	3
	57
	60
	5,00
	95,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	8,25 m3 OP * 43,15 €/m3 OP * 2,494 * 1,01
	896,71

	Technická hodnota
	95,00 % z 896,71 €
	851,87


2.2.9 Prípojka vody
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
827 1 Vodovod 
Kód KS:
2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod:
1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC
Položka:
1.1.a) Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Počet merných jednotiek:  
31 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prípojka vody
	2005
	14
	36
	50
	28,00
	72,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	31 bm * 41,49 €/bm * 2,494 * 1,01
	3 239,84

	Technická hodnota
	72,00 % z 3 239,84 €
	2 332,68


2.2.10 Prípojka kanalizacie do čov
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
827 2 Kanalizácia 
Kód KS:
2223 Miestne kanalizácie
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
2. Kanalizácia (JKSO 827 2)
Bod:
2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové
Položka:
2.3.a) Prípojka kanalizácie DN 110 mm
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
530/30,1260 = 17,59 €/bm
Počet merných jednotiek:  
14 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prípojka kanalizacie do čov
	2005
	14
	36
	50
	28,00
	72,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	14 bm * 17,59 €/bm * 2,494 * 1,01
	620,31

	Technická hodnota
	72,00 % z 620,31 €
	446,62


2.2.11 ČOV
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
Malé čistiarne odpadových vôd vrátane technológie
Kód KS:
2ex Inžinierske stavby
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
31. Malé čistiarne odpadových vôd vrátane technológie
Bod:
31.2. Výkonu do 8. ekv. (napr. typ SX 8)
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
86250/30,1260 = 2862,98 €/Ks
Počet merných jednotiek:  
1 Ks
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	ČOV
	2005
	14
	16
	30
	46,67
	53,33


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	1 Ks * 2862,98 €/Ks * 2,494 * 1,01
	7 211,67

	Technická hodnota
	53,33 % z 7 211,67 €
	3 845,98


2.2.12 Prípojka plynu
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
827 5 Plynovod 
Kód KS:
2221 Miestne plynovody
Kód KS2:
2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod:
5.2. Prípojka plynu DN 40 mm
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
460/30,1260 = 15,27 €/bm
Počet merných jednotiek:  
49 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prípojka plynu
	2005
	14
	36
	50
	28,00
	72,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	49 bm * 15,27 €/bm * 2,494 * 1,01
	1 884,75

	Technická hodnota
	72,00 % z 1 884,75 €
	1 357,02


2.2.13 Prípojka elektriny z p.č. 8943/2
ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
828 7 Elektrické rozvody 
Kód KS:
2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:
7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod:
7.1. NN prípojky
Položka:
7.1.k) káblová prípojka zemná Al 4*25 mm*mm
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
480/30,1260 = 15,93 €/bm
Počet káblov: 
1
Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše:  
9,56 €/bm
Počet merných jednotiek:  
11 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,494
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,01
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
	Názov
	Začiatok užívania
	V [rok]
	T [rok]
	Z [rok]
	O [%]
	TS [%]

	Prípojka elektriny z p.č. 8943/2
	2005
	14
	36
	50
	28,00
	72,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	11 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,494 * 1,01
	441,39

	Technická hodnota
	72,00 % z 441,39 €
	317,80


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

	Reštaurácia s.č. 7552 na p.č. 8943/5
	391 657,39
	336 825,36

	Prístešok pre sedenie na p.č. 8943/1 
	17 992,90
	17 318,17

	Oplotenie areálu pletivo - čast patriaca k pozemkom
	9 481,71
	7 395,73

	Oplotenie areálu murované
	6 346,08
	5 182,84

	Prístrešok pre drevo na p.č. 8943/1 
	5 635,15
	4 395,42

	Prestrešenie pri reštaurácii
	8 348,37
	4 452,19

	Oporny múr oproti reštaurácii
	2 369,10
	1 816,39

	Terasa pri pristrešku na p.č. 8943/1
	1 766,57
	1 589,91

	Opormý mur terasy pri pristešku na p.č. 8943/1
	896,71
	851,87

	Prípojka vody
	3 239,84
	2 332,68

	Prípojka kanalizacie do čov
	620,31
	446,62

	ČOV
	7 211,67
	3 845,98

	Prípojka plynu
	1 884,75
	1 357,02

	Prípojka elektriny z p.č. 8943/2
	441,39
	317,80

	Celkom:
	457 891,94
	388 127,98


3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 
a) Analýza polohy nehnuteľnosti: 
Ide o nehnuteľnosti ako sučasť areálu nazvaného Penzion pod Vlkolincom a to stavba reštauracie s izbami v podkroví. Ide o uzavretý areál v lokalite tzv. Biely potok.
b) Analýza využitia nehnuteľnosti: 
Stavba je užívaná na účel reštaurácie s izbami v podkroví
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti:
Známe riziká - Prístup na podkrovie reštaurácie k izbám je cez stavbu na p.č. 8942 a prípojka elektriny je zo stavby na p.č. 8943/2. 
Závady viaznúce na nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou:
Ťarchy – vid na LV v prílohe.
3.1 STAVBY
3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
3.1.1.1  STAVBY NA BÝVANIE
 Vzhľadom na polohu nehnuteľnosti, okolité životné prostredie, typ nehnuteľnosti a kvalitu použitých materiálov , dopyt po nehnuteľnostiach v danej lokalite, je vo výpočte uvažované s priemerným koeficientom predajnosti vo výške 0,5.
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie: 
0,5
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy:
	Trieda
	Výpočet
	Hodnota

	I. trieda
	III. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000)
	1,500

	II. trieda
	Aritmetický priemer I. a III. triedy
	1,000

	III. trieda
	Priemerný koeficient
	0,500

	IV. trieda
	Aritmetický priemer V. a III. triedy 
	0,275

	V. trieda
	III. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450)
	0,050


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

	1
	Trh s nehnuteľnosťami
	
	
	
	

	
	dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe
	III.
	0,500
	13
	6,50

	2
	Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce
	
	
	
	

	
	časti obce vhodné k bývaniu situované na okraji obce
	III.
	0,500
	30
	15,00

	3
	Súčasný technický stav nehnuteľností
	
	
	
	

	
	veľmi dobre udržiavaná nehnuteľnosť
	I.
	1,500
	8
	12,00

	4
	Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod.
	I.
	1,500
	7
	10,50

	5
	Príslušenstvo nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	bez dopadu na cenu nehnuteľnosti
	III.
	0,500
	6
	3,00

	6
	Typ nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	priaznivý typ - dvojdom, dom v radovej zástavbe - s kompletným zázemím, s výborným dispozičným riešením.
	II.
	1,000
	10
	10,00

	7
	Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti      
	
	
	
	

	
	dostatočná ponuka pracovných možností v dosahu dopravy, nezamestnanosť do 10 %
	II.
	1,000
	9
	9,00

	8
	Skladba obyvateľstva v mieste stavby
	
	
	
	

	
	priemerná hustota obyvateľstva
	II.
	1,000
	6
	6,00

	9
	Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám
	
	
	
	

	
	orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a čiastočne nevhodná
	III.
	0,500
	5
	2,50

	10
	Konfigurácia terénu
	
	
	
	

	
	rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5%
	I.
	1,500
	6
	9,00

	11
	Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby
	
	
	
	

	
	elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, telefón, spoločná anténa
	II.
	1,000
	7
	7,00

	12
	Doprava v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	železnica, autobus a miestna doprava
	II.
	1,000
	7
	7,00

	13
	Obč. vybav.(úrady,škol.,zdrav.,obchody,služby,kultúra)
	
	
	
	

	
	okresný úrad, banka, súd, daňový úrad, stredná škola, poliklinika, kultúrne zariadenia, kompletná sieť obchodov a základné služby
	II.
	1,000
	10
	10,00

	14
	Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti do 1000 m
	III.
	0,500
	8
	4,00

	15
	Kvalita život. prostr. v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	bez akéhokoľvek poškodenia ovzdušia, vodných tokov, bez nadmernej hlučnosti
	I.
	1,500
	9
	13,50

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

	
	bez zmeny
	III.
	0,500
	8
	4,00

	17
	Možnosti ďalšieho rozšírenia
	
	
	
	

	
	rezerva plochy pre ďalšiu výstavbu až trojnásobok súčasnej zástavby
	IV.
	0,275
	7
	1,93

	18
	Dosahovanie výnosu z nehnuteľností
	
	
	
	

	
	bežný prenájom nehnuteľností
	III.
	0,500
	4
	2,00

	19
	Názor znalca
	
	
	
	

	
	dobrá nehnuteľnosť
	II.
	1,000
	20
	20,00

	
	Spolu
	
	
	180
	152,93


VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 152,93/ 180
	0,85

	Všeobecná hodnota
	VŠHS = TH * kPD = 388 127,98 € * 0,850
	329 908,78 €


3.2 POZEMKY
3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU
	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera [m2]
	Podiel
	Výmera [m2]

	8943/1
	ostatná plocha
	1157
	1157,00
	1/1
	1157,00

	8943/5
	zastavané plochy a nádvoria
	307
	307,00
	1/1
	307,00

	8943/6
	ostatná plocha
	785
	785,00
	1/1
	785,00

	8943/7
	ostatná plocha
	137
	137,00
	1/1
	137,00

	Spolu výmera  
	
	
	
	
	2 386,00


Obec:    
Ružomberok
Východisková hodnota: 
VHMJ = 9,96 €/m2
	Označenie a názov koeficientu
	Hodnotenie
	Hodnota koeficientu

	kS
koeficient všeobecnej situácie
	3. obytné časti obcí a miest od 5 000 do 10 000 obyvateľov a rekreačné oblasti pre individuálnu rekreáciu, centrá obcí do 5 000 obyvateľov, obytné zóny na predmestiach a priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest do 50 000 obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu miest do 50 000 obyvateľov
	1,00

	kV
koeficient intenzity využitia
	5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so štandardným vybavením,
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport so štandardným vybavením
	1,05

	kD
koeficient dopravných vzťahov
	4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej dopravy
	1,00

	kF
koeficient funkčného využitia územia
	3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha)
	1,30

	kI
koeficient technickej infraštruktúry pozemku
	3. dobrá vybavenosť (možnosť napojenia najviac na tri druhy verejných sietí, napríklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
	1,20

	kZ
koeficient povyšujúcich faktorov
	4. iné faktory (napríklad: tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej zástavby, sadové úpravy pozemku a pod.)
	1,80

	kR
koeficient redukujúcich faktorov
	0. nevyskytuje sa
	1,00


VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 1,00 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,20 * 1,80 * 1,00
	2,9484

	Jednotková hodnota pozemku
	VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 €/m2 * 2,9484
	29,37 €/m2

	Všeobecná hodnota pozemku
	VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 2 386,00 m2 * 29,37 €/m2
	70 076,82 €


VYHODNOTENIE PO PARCELÁCH
	Názov
	Výpočet
	Všeobecná hodnota pozemku v celosti [€]

	parcela č. 8943/1
	1 157,00 m2 * 29,37 €/m2 * 1 / 1
	33 981,09

	parcela č. 8943/5
	307,00 m2 * 29,37 €/m2 * 1 / 1
	9 016,59

	parcela č. 8943/6
	785,00 m2 * 29,37 €/m2 * 1 / 1
	23 055,45

	parcela č. 8943/7
	137,00 m2 * 29,37 €/m2 * 1 / 1
	4 023,69

	Spolu
	
	70 076,82


III. ZÁVER
1. OTÁZKY A ODPOVEDE
Otázka zadávateľa: Aká je  všeobecná  hodnota stavby  reštauracie s.č. 7552 na p.č. 8943/5, vonkajších úprav a pozemkov v obci Ružomberok, k.ú. Ružomberok  vedených na LV č. 14726 ?  
Odpoveď na otázku: Všeobecná  hodnota stavby  reštauracie s.č. 7552 na p.č. 8943/5, vonkajších úprav a pozemkov v obci Ružomberok, k.ú. Ružomberok  vedených na LV č. 14726 je 400.000,00 eur  . 
2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 
	Názov
	Všeobecná hodnota [€]

	Stavby
	

	Reštaurácia s.č. 7552 na p.č. 8943/5
	286 301,55

	Prístrešok pre sedenie na p.č. 8943/1 
	14 720,44

	Oplotenie areálu pletivo - čast patriaca k pozemkom
	6 286,37

	Oplotenie areálu murované
	4 405,41

	Prístrešok pre drevo na p.č. 8943/1 
	3 736,11

	Prestrešenie pri reštaurácii
	3 784,36

	Oporný múr oproti reštaurácii
	1 543,93

	Terasa pri pristrešku na p.č. 8943/1
	1 351,42

	Oporný múr terasy pri prisrtešku na p.č. 8943/1
	724,09

	Prípojka vody
	1 982,78

	Prípojka kanalizácie do čov
	379,63

	ČOV
	3 269,08

	Prípojka plynu
	1 153,47

	Prípojka elektriny z p.č. 8943/2
	270,13

	Pozemky
	

	 Pozemky v ZÚO - parc. č. 8943/1 (1 157  m2)
	33 981,09

	 Pozemky v ZÚO - parc. č. 8943/5 (307  m2)
	9 016,59

	 Pozemky v ZÚO - parc. č. 8943/6 (785  m2)
	23 055,45

	 Pozemky v ZÚO - parc. č. 8943/7 (137  m2)
	4 023,69

	Všeobecná hodnota celkom
	399 985,60

	Všeobecná hodnota zaokrúhlene
	400 000,00


Slovom: Štyristotisíc Eur
V Žiari nad Hronom   dňa 5.3.2019
Ing. Sviržovský Štefan
IV. PRÍLOHY
.     Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 14726
.     Kópia z katastrálnej mapy 
.     Kolaudačné rozhodnutie
.     Nákresová dokumentácia
.     fotodokumentácia
V. ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudok  som vypracoval  ako znalec  zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebníctvo a odvetvie   37 09 00 Odhad hodnoty nehnuteľností , evidenčné číslo znalca 913271.
Znalecký úkon je zapísaný v denníku  pod číslom 45/2019.
 Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
                                            Podpis znalca
