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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenska 91, 040 11 Kosice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379,
e-mail: hromjak@netkosice.sk, hromjak.ke@gmail.com
odbor 37 00 00 stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenéné ¢islo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.0., Narodna trieda 10, 040 01 Koice

Cislo spisu (objednavky): zo diia 31.03.2025

ZNALECKY POSUDOK
¢.56/2025

Vo veci

stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom tzemi Rakovnica, obec Rakovnica,
okres RozZnava, a to:

Nehnutelnost evidovand na LV £.593:

- Trafostanica bez sup. €isla na parc.€.957/2

vo vlastnictve BANE SpiSska Nova Ves, statny podnik v likvidacii

Ohodnotenie sa vykondva ako podklad pre vykonanie drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 21 (7)

Pocet vyhotoveni: 2



1. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, Cislo uznesenia) a predmet skiimania:
Stanovit vieobecnu hodnotu nehnutefnosti v katastrdlnom tizemi Rakovnica, obec Rakovnica, okres Ro¥iava, a to:
- Trafostanica bez sup.¢isla na parc.£.957/2 vo vlastnictve BANE Spisska Nova Ves, Statny podnik v likvid4cii
Nehnutefnost evidovana na LV €.593:

2. Uéel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby
3. Détum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhoduijlici na zistenie stavebno-technického stavu): 04.04.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 10.04.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objedndvka na vypracovanie znaleckého posudku, zadal Drazobnik, s.r.o. dfia 31.03.2025

- Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z LV €.593, k.U. Rakovnica vyhotovil Okresny tirad Rozfava v mene UGKK SR pod
objednédvkou K1-364/2025 diia 19.03.2025

- Kdpia katastralnej mapy na parcelu €.957/2, k.u. Rakovnica, vyhotovil Okresny trad Rozfiava katastralny odbor zak.¢.
K1-364/2025 dra 19.03.2025

- Potvrdenie o veku stavby vydala Obec Rakovnica 07.04.2025

b) podklady ziskané znalcom :

- Fotodokumentdcia vyhotovena dia 04.04.2025

- Obhliadka a zameranie skutoéného stavu dria 04.04.2025

- prieskum historickych map: www.staremapy.sk

- Informacie o ponukach nehnutefnosti v lokalite dostupnych v ¢ase ohodnotenia na internetovych strankach s realitami

6.Poutzité pravne predpisy a literatdra :

Vyhlddka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku vzneni vyhidsky MS SR ¢.626/2007,
¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhladka MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

Zdkon €.527/2002 Z.z. — o dobrovolnych drazbéch a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

Zakon &. 25/2025 Z.z. Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zékon) ucinny od 1.04.2025
Vyhlaska €.532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o
vieobecnych technickych poZiadavkich na vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby ugivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie v zneni nasl.

Vyhladka €.69/2024 Z.z. Uradu pre uzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o Uuzemnotechnickych
poZiadavkach na vystavbu

Vyhlagka MZP SR & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zikona

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zékon) v zneni neskordich predpisov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zékon) v zneni neskorgich
predpisov.

Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

STN 734055 — Vypocet obstavaného priestoru

Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydané Statistickym Gradom SR pre 4.Q.2024

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — Dusan Majdich: Ohodnocovanie nehnutelfnosti, Bratistava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinsk4 univerzita v EDIS, 2008

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 — so zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO
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. Definicie doleZitych pojmov:

e Nebytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuZitefnej podlahovej plochy urend na nebytové
Ucely.

e Zastavana plocha je plocha pédorysného rezu vymedzena vonkajsim obvodom zvislych konstrukcii, v 1.nadzemnom
podlazi sa meria nad podmurovkou, pri¢om izolaéné primurovky sa nezapocitavaju. U objektov nezakrytych alebo
poloodkrytych je zastavand plocha vymedzend obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajsimi stranami zvislych kon3trukcii
v rovine upraveného terénu.

o Konstrukéna vyska podlaZia je vzdialenost medzi hornymi okrajmi stropnych konstrukcii. U jednopodlaZnych
objektov bez povalového priestoru a pri najvyiSom podlazi stavieb s plochou strechou sa vyskou podiaZia rozumie
svetla vyka zvd&iena o 20 cm. V pripade rdznych vySok podlaZia sa za vy$ku podlaZia povaZuje prevazujlica vySka —
ta, ktora ma najvadsiu zastavani plochu. Ak nie je k dispozicii vykresova dokumentacia a sicasne nie je mozné
meranie vy$ky podlaZia, je mozné za vysku povaZovat svetll vysku zvdcSenu o 30 cm. Vyskou podkrovného podlazia
bez stropu sa uvazuje vzdialenost medzi hornym okrajom stropu a hornym okrajom hrebefia pri sedlovych strechach
alebo najvy33im vonkaj$im okrajom zo$ikmenia/ zaoblenia Casti zastreSenia pri ostatnych strechach.

e Obstavany priestor sa pocita podia STN 43 4055 a je priestorovym vymedzenim stavebného objektu ohrani¢eného
vonkaj$imi vymedzujicimi plochami. Zahrriuje objem zakladov, spodnej, vrchnej Casti objektu a zastreSenia.

e Vychodiskovd hodnota stavieb (VH} je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

o Vieobecna hodnota (V3H) je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu chodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj preddvajlci budd konat s patriénou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je

véeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zaddvatela: V pripade neumoZnenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
Udajov v zmysle § 12 ods.3 zdkona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouiitej metody:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sucastou procesu ohodnotenia, pri ktorej su
zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokonéenia a pod.

Technicka hodnota je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty metédou polohovej diferencidcie,
pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb sa stanovuje na baze rozpo&tovych ukazovatelov podfa vztahu:
VH=M.(RU.kcu.kv.kz.kve.kk.kw) €],

kde

M - pocet mernych jednotiek, najéastejiie m* obstavaného priestoru (budovy, haly), m* zastavanej plochy (drobné
stavby, ktoré tvoria prislu$enstvo hlavnych stavieb), m dizky (inZinierske siete), kus ($pecidlne kon3trukcie).

RU ~- rozpottovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zdkladnych rozpoltovych ndkladov na mernd jednotku

porovnatefného objektu urcena:

a) pre budovy, haly aich prisluSenstvo (pripojky inZinierskych sieti, spevnené plochy, ploty apod.), z
katalégov rozpoétovych ukazovatefov uréenych ministerstvom — Metodiky vypoltu vieobecnej hodnoty
nehnutetnosti a stavieb vydanej Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline (dalej len
metodika USI"),

b) pre drobné stavby, ktoré tvoria prisludenstvo hlavnych stavieb, stanovena tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernu jednotku hodnoteného objektu podfa metodiky usl,
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kecu —  koeficient vyjadrujiici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prdc medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpottovy ukazovatel porovnatefného objektu. Koeficienty su uréené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym Gradom Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrfrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.
K terminu ohodnotenia su pouité koeficienty platné k 4.Q.2024.

kv —  koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Poutity je najmé u stavieb, pre ktoré bol rozpoctovy
ukazovatefl urleny podfa pismena a). Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatefného a
hodnoteného objektu. Urleny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavieb. U
ostatnych stavieb je tento vplyv zohfadfiovany osobitne, priamo pri vytvarani rozpoétového ukazovatefa podia
pismena b), pripadne je rovny 1,0 pri technickej infrastrukture.

kze. —  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukeii a vybaveni zavislych
od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatefnej stavby.
V zésade nie je pouZity pri inZinierskych stavbach.

kve — koeficient vplyvu kon3trukénej vy3ky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny kontrukcii a vybavenia
zavislych od kon3trukcnej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej a porovnatelnej
stavby. V zdsade nie je pouzity pri inZinierskych stavbach.

ke - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu
nosnej konstrukcie stavby. PouZity je vylu¢ne pri rozpoétovych ukazovateloch podta pismena a), v ostatnych
pripadoch je rovny 1,00.

km —  koeficient vyjadrujiici zemny vplyv. Vyjadruje zvy3ené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste z
ddvodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota je vypocitana podla vztahu:

TS
TH=——VH [€],
100
kde TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

Miera opotrebenia (O) stavieb je spravidla stanovend linedrnou alebo analytickou metédou.

Vek stavieb (V) je vypocitany ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykondva, a roku, v ktorom sa stavba zaala
uZivat.

Zivotnost stavby (Z) je pri ohodnoteni uvaZovana ako celkova predpokladana Zivotnost stavby v rokoch pri beZnej
ddrzbe od jej vzniku aZ do uplného zéniku. Zivotnost stavby je uréend s prihliadnutim na kongtrukéno-materidlové
rie3enie, technicky stav, spdsob a intenzitu uZivania a vykonavani ddribu. Poufité boli v praxi overené Zivotnosti
stavieb. V odévodnitefnych pripadoch sa miera opotrebenia stanovuje inym spdsobom, napr. analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouivaju metédy:

* Metdda porovnavania. Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspo#i troch
nehnutefnosti. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliénosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu

* Kombinovana metéda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenéjmu. Princip metddy je zaloZeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatefnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddcich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

* Metéda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciicie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z
ktorého sa uréia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciécie vychadza z odbornych skisenosti. Ndsledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnud pre
konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
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Informacie zodpovedajlice tomuto odhadu som ziskal preskdimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portélov s realitami

V Roziave a okoli neboli v &ase ohodnotenia v ponuke Ziadne podobné nehnutelnosti.

Realizované ceny uskutoénenych obchodov som nemal k dispozicii.

Vzhladom na nedostatok relevantnych podkladov a podobnych nehnutefnosti nebola dostupna vzor ponuk na
vykonanie porovnania, a preto porovnavacia metdda stanovenia veobecnej hodnoty je vylifend z dévodu nedostatku
vhodnych podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.

b) Vlastnicke a evidenéné tdaje :

|Vy’pis z listu vlastnictva E.59_3_|, vypis z katastra nehnutelnosti zo dria 19.03.2025
Okres : 808 RoZnava

Obec : 526 126 Rakovnica

Kat.a. : 851 558 Rakovnica

A. Majetkova podstata:

STAVBY

Trafostanica bez sip.¢. na pozemku parc.€.957/2

K pozemku pod stavbou parc.€.957/2 nie je evidovany pravny vztah na LV

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava:

Vlastnik
1 Bane Spi$ska Nova Ves, $tatny podnik v likvidacii, Stefanikovo ndmestie 4, Spisskd Nova Ves, PSC 052 54, SR,
ICO: 31705405 Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia:

Ziadost o zapis Z 271/GM/ING VJ - 25/93

Ziadost o zapis zmeny vlastnictva objektov 43/OHM/96/ING RK — Z 758/96 — 10/96
Ziadost o zapis zmeny vlastnika OHM/96/Ing.Sy — Z 1020/96-14/96

Ziadost Z 2357/97-45/97

Ziadost o vymaz stavby Z2-485/22 — 15/22

C. Tarchy:

Danovy urad RoZfiava — zaloZné pravo Ev.€.720/110/29321/97/Ta, na trafostanicu, kuchyriu a jedalen, sklad, lamparer,
dielne manip. soc. budova Z 376/98 — 10/98

Dafiovy Urad Sp. Nova Ves — zaloZné pravo €.732/320/783/380-812/1998 Z 821/98 — 26/98

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand diia 04.04.2025, za tcasti znalca Ing. Martina Hromjaka.
Fotodokumentacia sti¢asného stavu vyhotovena znalcom dria 04.04.2025.

d) Technickd dokumentécia, najmi porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto¢nym stavom :

Ziadna projektova a technicka dokumentacia nebola znalcovi poskytnuta. Skutoény stav v ¢ase obhliadky bol ¢iastoéne
zamerany a zakresleny do prilohy v tomto posudku. Ani k veku stavby nebol doloZeny doklad s tdajom, iba orientacny
Udaj o postaveni pred rokom 1976. Vzhfadom na uvedené boli preskiimané aj starSie mapy uzemia dostupné na webe.
Na dostupnej mape z roku 1964 stavba nie je zobrazena.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra so zistenym
skuto¢nym stavom:
Stav evidovany v KN je v stlade so skutoénym stavom. Pozemok pod stavbou je neusporiadany.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do
KN sa identifikuji parcelnym gislom pozemku, na ktorom sti postavené:

Stavby:

Trafostanica bez sip.¢. na pozemku parc.€.957/2, zaradeny do uZivania pred rokom 1976

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



h) Informécie z uzemného planu o ziviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyufivania
pozemkov, nazov lizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plén verejne pristupny:
Predmetné dzemie je v lokalite zruenej banskej tazby, v izemnom plane zaradené medzi jestvujice plochy vyroby
a skladov.
Zdroj: Uzemny pléan — Komplexny urbanisticky navrh z 2020
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1. Trafostanica bez siip.€. na parc.€.957/2, Rakovnica

Stavba trafostanice sa nachddza v lokalite byvalych bani v severozadpadnej Casti obce Rakovnice, ktoré zanikli v 80-90-
tych rokoch na hranici katastrélnych Gzemi Rakovnica, Rozfiavské Bystré. Vsusedstve sa nachadzaju viaceré
prevadzkové stavby, ktoré boli postavené v sdvislosti z prevadzkou bani. Vigsina je dlhodobo neufivana, byvala
technickoprevadzkové budova vedra trafostanice je vo vlastnictve fyzickej osoby a vyuZivana na podnikanie. Aj Cast
pozemkov pod pristupovou komunikaciou je vo vlastnictve fyzickej osoby, ostatné pozemky su prevaZzne neusporiadané
v KNC.

KedZe pévodny doklad o veku stavby nebol dolozeny predpokladam, Ze objekt trafostanice bol postaveny do roku 1970
vedfa priemyselnej budovy sip.€.360 na parc.£.959/1 a 959/2.

Budova je trojpodlaind s plochou strechou, osadena na svahovity pozemok tak, Ze €ast spodného podlatia je zo severnej
strany zasypand vteréne. Je dlhodobo neudriiavana, otvorové vyplne poskodené, rozbité vandalmi, vritane
sklobeténovych vyplni, kompletne rozbité je aj sklobeténové okno nad vratami na vychodnej strane. Pristupna bola len
spodna Cast objektu. Na hornych podlaziach su plechové skrifiové rozvodne, prevasne us bez vyzbrojenia.

Konstrukéné a technické vyhotovenie:

Stavba je murovana prevaine z dierovanych tehal, podmurovka a ¢ast spodného podlaZia zapustend v teréne je
z monolitického betdnu. Ziklady si pasové beténové. Stropy st beténové monolitické, deliace konstrukcie murované z
tehdl. Vnitorné schodiste beténové umiestnené vo vysunutej &asti so vstupom do objektu vedfa troch vonkajsich trafo
kobiek pristupnych zo severného prie¢elia kovovymi vratami s pletivovou wpliiou. vV sucasnosti je osadené trafo iba
v strednej kobke.

Strecha je plochd jednoplastova s krytinou z natavovanych asfaltovych péasov vyspadovana do vonkajsieho ifabu,
klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, oknd boli pévodne drevené dvojité, v sii&asnosti prevazne len ramy
bez okennych kridel, zvonku chranené mrezami na spodnom podlaZi, na prevadzkovej Casti na presvetlenie realizované
ako sklobeténové s vioZenymi kovovymi vetracimi okienkami, vetranie je aj rirami zamurovanymi v okennych otvoroch,
dvere hladké drevené i plechové, vrata pévodné otvaravé plechové. Omietky fasidne brizolitové, znaéne poskodensg,
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lokélne opadané, v spodnej ¢asti zavlhnuté, vniitorné omietky hladké, rovnako znaéne poSkodené. Na fasade zapadného
priecelia je vedené aj vonkajsie kovové schodiste, ktoré spristupriuje strechu i vonkajsie ploSiny so vstupom na horné

podlaZie.

Podlahy su z cementového poteru, elektroinstaldcia v dostupnej asti objektu je vedend prevaine pred omietkami.
Na vonkajsom stlpe vedla trafostanice je umiestnena skrifia s oznaéenim TS0814-0004 TR4 RoZzfavské Bystré Orange

0344KO0.

Objekt je dlhodobo neuZivany, neudrziavany, poSkodeny vandalmi abez kompletnej arozsiahlej rekon3trukcie
s kompletnou vymenou otvorovych vyplini, omietok, rozvodov, podiah, realiziciou novej strechy vratane klampiarskych
konstrukcii nie je schopny uZivania. Nosné konstrukcie na dostupnych miestach nevykazuju statické poruchy. Podfa

technického stavu a konstrukéného vyhotovenia stanovujem zakladnu Zivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 24 budovy transformovni a meniarni
KS: 2214 Dialkové elektrické rozvody

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypoéet Obstavany priestor [m?]
Zaklady
02=9,82%15,15%0,3+11,15*3,5%1,1 87,56
Vrchna stavba
Ov=15,15%6,32*3,05+(9,82*3,3+11,85%6,32)*4,4+3,5*3,3%2,55+6,32*3*%2,55+12,15%6,32*5 1 225,88
ZastreSenie
0Ot=(9,82*3,3+11,85%6,32)*0,2 21,46
IObstavany priestor stavby celkom 1334,90
STANOVENIE VYCHODISKOVE) HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU =2 580 /30,1260 = 85,64 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 {murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | Cislo Vypodet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h[m]
Nadzemné 1115,15%6,32 95,75 Repr.3,05 3,05
Nadzemné 209,82*3,3+11,85%6,32 107,3| Repr.4,4 4,4
Nadzemné 39,82*3,3+11,85%6,32 107,3| Repr.i4,303 4,303
Priemerné zastavana plocha: (95,75 + 107,3 + 107,3) / 3 = 103,45 m?

Priemerné vy$ka podlazi: (95,75 * 3,05 + 107,3 * 4,4 + 107,3 * 4,303) / (95,75 + 107,3 + 107,3) =3,95 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 103,45) = 1,1520
Koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlaii objektu: kve =0,30 + (2,10 /3,95) = 0,8316
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
a 5 Cenovy
. . Cenovy Vysledny §
Cenovy Uprava . R podiel
g | k
Cislo Nézov podiel RU | Koef. podielu padiEt . | Poskod. [%] podle vp iy hodnotenej
stand. ks; hodnotenej na poskod. b2 :
[%] cpi cpi * ks tavby [%] %] poskodenej
stavby 17 stavby [%]
Konstrukcie podfa RU




1 if;'cady vrat. zemnyeh |40 00 1,00 | 10,00 11,60 0 0,00 13,88
2 Zvislé konstrukcie 23,00 1,00 23,00 26,69 0 0,00 31,93
3 Stropy 12,00 1,10 13,20 15,31 0 0,00 18,32
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,96 0 0,00 8,33
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,32 0 0,00 2,78
6 ';Lan’zt’ifiz:‘: 1,00 1,00 | 1,00 1,16 0 0,00 1,39
7 g;’\:j‘;‘]’o‘i’"ut°m"’°h 5,00 1,00 | 5,00 5,80 30 1,74 4,86
A gg\:f(\:lgo\:/onkaj.éich 2100 160 o o » Loa ot
g |/nutorné keramické 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
obklady
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,48 0 0,00 4,16
11 Dvere 3,00 0,50 1,50 1,74 50 0,87 1,04
12 \Vrata 1,00 0,50 0,50 0,58 0 0,00 0,69
13 Okna 4,00 1,00 4,00 4,64 70 3,25 1,67
14 Povrchy podldh 3,00 1,00 3,00 3,48 0 0,00 4,16
15 \Vykurovanie 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 8,12 80 6,50 1,94
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,16 20 0,23 1,11
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
20 \Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 (0] 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
22 \Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 :(Aglig"ic"é zariadenia | 3 04 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,48 80 2,78 0,83
Spolu 100,00 86,20 100,00 16,41 100,00
Poskodenost stavby: 16,41 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 86,20 / 100 = 0,8620
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km = 1,00

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

VH =RU * kcu * kv * kze * kvp * kg * km

[€/m?]

VH = 85,64 €/m® * 3,831 * 0,8620 * 1,1520 * 0,8316 * 0,939 * 1,00
VH = 254,4067 €/m?

Vypoéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zadiatok uZivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Trafostanica na parc.¢.957/2,
k.u.Rakovnica

1970

55

25

80

68,75

31,25
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},88

1,93
3,32

0,00

1 [%)])

1,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota neposkodenej stavby [254,4067 €/m® * 1334,90 m® 339 607,50
Poskodenost -16,41 % z 339 607,50 -55 729,59
Vychodiskova hodnota pokodenej stavby 283 877,91
Technicka hodnota 31,25 % z 283 877,91 € 88 711,85

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelhosti:
Predmetna nehnutelnost sa nachadza v severozapadnej Casti katastra obce Rakovnica v ¢asti oddelenej od vlastnej obce
v lokalite byvalych bani. Obec ma cca 570 obyvatelov a nachadza sa cca 6km zdpadne od centra okresného mesta
RoZfiava. V obci je obecny drad, sikromna zakladna $kola, potraviny, v Rozilavskom Bystrom materska $kolka a posta,
ostatné vybavenie v RoZiiave na trovni okresného mesta.

b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

V &ase ohodnotenia sa nehnutefnost len obmedzene vyuZivala ako trafostanica (vonkajsie trafo), iné vyuzitie sa bez
rekonstrukcie so zmenou ucelu nepredpoklada. Nehnutefnost ma zanedbanu ddrzbu a vyZaduje rozsiahlu opravu.
Celkovo nebolo moiné technicky stav vyhodnotit, ked%e budova bola len scasti pristupnd. Pristup k stavbe je po
spevnenej komunikacii prevaZne po neusporiadanych pozemkoch a po pozemku vlastnika susednej budovy. Najblizsia
autobusova zastavka vo vzdialenosti cca 1,2km.



¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmé zdvady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou:
Na liste vlastnictva je uvedena stard tarcha zalozného prava v prospech danového tradu z roku 1998.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Predmetnd nehnutelfnost sa nachddza v priemyselnej lokalite s prevadzkovymi objektmi zatvorenych bani, kde ku dfiu
ohodnotenia je dopyt po takychto nehnutefnostiach v porovnani s ponukou vyrazne nizsi. Nehnutelnost je pristupna
z verejne uzivanej komunikacie cez cudzi i neusporiadany pozemok. Objekt je s priemernym dispoziénym riesenim bez
parkoviska. Nehnutefnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu. Hustota obyvatelstva je mala, lokalita priemyselna.
Nezamestnanost do 10%. Pozemok pod stavbou svahovity, neusporiadany. Nepredpokiaddm zmeny v zastavbe
z hfadiska Uzemného rozvoja v lokalite. V obci je moZnd preprava autobusova, vzdialenost zastavky viac ako 1km. Objekt
je napojeny na elektricki energiu. V obci je obecny Urad, zdkladna $kola, potraviny. Nehnutefnost je bez vynosu
a charakterizujem ju vzhfadom na nezabezpeceny pristup ako problematicku.

Vzhfadom na vetkost obce, polohu a typ nehnutefnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvaiované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie 0,25.

Cisl

10

11

12

13

14

15

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,25
Ur&enie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypotet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
Il. trieda IAritmeticky priemer I. a lil. triedy 0,500
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lil. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,138
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025
Vypoéet koeficientu polohovej diferencidcie:
. " . . Vah Vysl
Cislo Popis/Zddvodnenie Trieda kepi aha ys e:l ok
Vi kepi*v
Trh s nehnutefnostami
1 = — V. 0,025 13 0,33
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od stvislej V. 0,025 30 0,75
zastavby obce je vacSia ako 500 m
Sacasny technicky stav nehnutelfnosti
3 - " V. 0,138 8 1,10
nehnutefnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevladajtica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 fahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a bez| Il 0,250 7 1,75
zvlastnych poZiadaviek na dopravu a skladovanie
PrisluSenstvo nehnutelnosti
3 1. 0,250 6 1,50
bez dopadu na cenu nehnutefnosti
Typ nehnutefnosti
6 . 0,250 10 2,50
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, In. 0,500 9 4,50
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 . I 0,750 6 4,50
mala hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym strandm
9 orientdcia hlavnych miestnosti iastotne vhodna a {iastocne . 0,250 5 1,25
nevhodna
Konfigurdcia terénu
10 Il 0,500 6 3,00
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 ziadne - len miestne zdroje (studiia, vlastna vyroba el.energie V. 0,025 7 0,18
a pod.)
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 V. 0,138 7 0,97
Zeleznica, alebo autobus
Obéianska vybavenost (lrady, $koly, zdrav., obchody, sluZby,
kulttira)
13 — = = = = - = Iv. 0,138 10 1,38
obecny lrad, posta, zakladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodn4 lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 1. 0,250 8 2,00
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 —— \2 0,138 9 1,24
zvy3ena hlucnost a prasnost a dalSie exhalicie, alebo zdpach
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MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 . 0,250 8 2,00
1 bez zmeny
' MoiZnosti dalSieho rozsirenia
17 V. 0,025 7 0,18
Ziadna moZnost rozsirenia |
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,025 4 0,10
nehnutelfnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 V. 0,138 20 2,76
problematicka nehnutelnost
Spolu 180 31,98
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 31,98/ 180 0,178
\VSeobecna hodnota \VSHs = TH * kep = 88 711,85 € * 0,178 15 790,71 €

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na liste vlastnictva je uvedenad stara tarcha zaloZzného prava v prospech dariového uradu z roku 1998. Nehnutelnost sa
nachadza na neusporiadanom pozemku, rovnako pristup je po neusporiadanych pozemkov a vo vlastnictve fyzickych

0s6b.
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2,00

0,18

0,10

2,76

31,98

0,178
'90,71 €

IIl. ZAVER

Predmetom znaleckého ohodnotenia bola Trafostanica bez sup.€. na parc.€.957/2, k.t.Rakovnica, okres RoZriava.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Trafostanica na parc.¢.957/2, k.u.Rakovnica 15 790,71
\VSeobecnd hodnota celkom 15 790,71
Vieobecna hodnota zaokrihlene 15 800,00

ost sa
ickych

'Veobecna hodnota slovom: Pitnasttisicosemsto Eur

V Kosiciach, dra 10.04.2025

IV. PRILOHY

- objednavka zo diia 31.03.2025

- Vypis z LV ¢.593, k.u. Rakovnica

- Képia katastralnej mapy k.u. Rakovnica
- Potvrdenie obce o veku

- Zameranie objektu pri obhliadke

- Fotodokumenticia

-13-
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VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDNOSTI

Ckxes E 808 Rokfava
Obec 3 525 126 RAROVNICA Datum vyhatovenia: 15.03.2025
Katastralne Gzemie: 851 558 Rakownica Cas vyhotovenia 1 10:44:31

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &593
¢ast A: MAJRTKOVA PODSTATA

Stavby
Siipisné Na parcele Druh Yopisz Druh Ymiest.
¢islo gislo stavby gtavby <hr.n. stavby
55772 18 trafostanica 1

Iné Gdaje:

% pozenku pod stavbou &. 0 (957/2) nle je evidovany prévny vrtsh na liste vliastnictva.

Legenda:

K5S¢ druhu stavby ) .

18 - Budova technickej vybavenosti sidla (vimennikové stanica, budova na
rozvod energifl, derpacim a preferpivacia stanica, Gpraviia vody,
transformadnd stanica & rozvodfia, budova vodojemu alebo &istiarne
cdpadovych vBd a ing&)

XSd umiestnenia stavby
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

€ns¥ B: VIASTNICT A INE OPRAVNENE O50BY

Por. Priezvigko, meno {(ndzov), zodné prispviske, d&tum narodenia, rodné &islo (xco)
€islo a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastufka, spoluvlastnicky podiel

Gtastnik prdvneho vztahu: Viastnik

i BANE SPISSKA NOVA VES STATNY DODNIK V LIKVIDACII
x50+ 31705405
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadebudnutia

Ziadost 2 271/CGM/ING VI ~ 25/93.

fiadost © zépis zmeny wlastnictva objektov 23/0HM/96/ING RX ~ Z 7B68/96 - 10/96
#iadost o zipis zmeny vlastnika OHM/96/Irg.S¥ -7 1020/96 -14/96

¥iadost % 2557/97 -45/97

Ziadost o vymaz stavby Z-485/22 - 15/22

EN
™

Sas® ©: TArCHY : BN

Daliovy Grad Ro¥fava -2810%¥né pravo Ev.fé.’7%6/110/29321/91/1‘&, na trafostanicu, kuchyhu a
jedilefi, sklad, lampéxed, dielhe, manip.scc.budova Z 376/98 -10/98 _

Dafiovy Qraa Sp. Novd Ves ~z&loiné privo &. 732/320/783/380-812/1998 2 821/98 -26/98
— - X — - e

Iny Gday

Beiz zépiau.

Strana 1
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Spoplatnené v zmysle zdkona NR SR 4. 145/1995 £. z. o spravmych poplatkoch.

Objedndvks: K1-364/2025 0
Vyhotovil: Andres Kuchtova A

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD ROZNAVA V MENE UGKK SR
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KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
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19.03.2028 Kuchtovd

., Pediatka o podpis
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OBEC RAKOVNICA
Rakovnica 150, 049 31 Roziiavské Bystré

Ziadatel’:
DRAZOBNIK, s.r.o
Nérodna trieda 10
040 01 Kosice

Vés§ list /zo diia Nasa znatka Vybavuje Miesto/datum vybavenia
OURa20/2025 OURa20/2025/-003 Silicaiov4/058 78 3500 Rakovnica/07.04.2025

Vec: Potvrdenie o veku stavby .

Obec Rakovnica zastiipené starostkou obce Ing. Radoslavou Uhrinovou na
zéklade Ziadosti zo diia 01.04.2025 - Trafostanica — budova technickej vybavenosti sidla bez
oznatenia stpisného &isla: DRAZOBNIK, s.r.0., Nérodn4 trieda 10, 040 01 Kogice

timto potvrdzuje,

Ze stavba Trafostanica , evidovana na LV €593 sa nachddza na parcele &islo C KN &9572 v
katastri obce Rakovnica

bola postavens pred 01.10.1976.

Vlastnikom budovy je: BANE Spi¥ské Nové Ves, Stitny podnik v likvidécii.

Potvrdenie sa vyddva ako podklad pre vypracovanie znaleckého posudku, pre Gely konania
dobrovolnej drazby na nehnutelnost’ , ako je uvedené v Ziadosti.

8 pozdravomm
Ing. Radoslava Ubrinovi
starostka Obee Rakovnica
! Obec Rakovnica 6,150 | @ (058/788 3500 B www.rakovnica sk K0: 00328677
049 31 Rakovnica | @ obecwrakovnica.sh DIKC: 2020937061
L .} swrostawpakovaica sl I |
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 56/2025

Zarover vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.
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