Znalec: Ing.Hurtišová Jana,Košovská cesta 10/16,971 01 Prievidza
            evidenčné čísl:914 114
            č.tel.:0905 583143
Zadávateľ:  Správcovský dom,k.s.,Nitrianska 42,958 01 Partizánske
Číslo spisu (objednávky): 24.03.2020
ZNALECKÝ POSUDOK

Číslo 175/2020
Vo veci:  Stanovenia všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti - Hotel MIGNON súpisné číslo 949 na parc.č.1304 s príslušenstvom a pozemky parc.č.1304,1305/2,1305/4 podľa LV č.2576 kat. územie Dubnica nad Váhom,obec Dubnica nad Váhom,okr.Ilava pre účel speňaženia majetku úpadcu v konkurznom konaní.
Počet listov (z toho príloh):           39(15)
Počet odovzdaných vyhotovení:            3
I. ÚVODNÁ ČASŤ
1.
Úloha znalca: Stanoviť všeobecnú hodnotu - Hotel MIGNON súpisné číslo 949 na parc.č.1304 s príslušenstvom a pozemky parc.č.1304,1305/2,1305/4 podľa LV č.2576 kat. územie Dubnica nad Váhom,obec Dubnica nad Váhom,okr.Ilava

Účel posudku: speňaženie majetku úpadcu v konkurznom konaní.
2.
Dátum vyžiadania posudku:   24.03.2020
3.
Dátum ku ktorému je znalecký posudok vypracovaný:  24.03.2020
4.
Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:
24.03.2020
5.
Podklady pre vypracovanie  znaleckého posudku:
5.1.
Dodané objednávateľom:
-
výpis z katastra nehnuteľností,list vlastníctva č.2576 k.ú.Dubnica nad Váhom,vytvorený cez katastrálny portál zo dňa 21.06.2020

-     kópia katastrálnej mapy na parc.č.1304,1305/2,1305/4,k.ú.Dubnica nad Váhom vytvorená cez katastrálny portál zo dňa 21.06.2020
-     kolaudačné rozhodnutie zo dňa 06.09.2007 - Mesto Dubnica nad Váhom

5.2 
Obstarané znalcom:

-    obhliadka a zameranie skutkového stavu

-    fotodokumentácia
6.    
Použité právne predpisy a literatúra:
           Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 213/2017 ktorou sa mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej Republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty v znení neskorších predpisov.
Zákon č. 228/2018 Zb ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 382/2004 Z. z. o 
znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov v platnom znení.
Vyhláška MS SR č. 534/2008 Z. z., ktorou sa mení vyhláška Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky č. 490/2004 Z. z. , ktorou sa vykonáva 
zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene 
a doplnení niektorých zákonov v znení vyhlášky č. 500/2005 Z. z.
STN 7340 55 - Výpočet obstavaného priestoru pozemných stavebných objektov.
Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom 
znení.
Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 
79/1996 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o 
zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v 
platnom znení.
Vyhláška Federálneho štatistického úradu č. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikácii stavebných objektov a stavebných prác výrobnej povahy.
Opatrenie Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 128/2000 Z. z., 
ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb.
Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností 
a stavieb, Žilinská univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
Zborník prednášok zo seminára k vyhláške MS SR č. 492/2004 Z. z. v znení 
vyhlášok MS SR č. 626/2007 Z. z., č. 605/2008 Z. z., č. 47/2009 Z. z. a č. 
254/2010 Z. z. vydané USI Žilina, november 2010, ISBN 978-80-554-0285-7.
Ilavský, Nič, Majdúch - Oceňovanie nehnuteľností, MI press, 2012, ISBN 
978-80-971021-0-4.
7.Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
a) Definície pojmov:
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. Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty.
Východisková hodnota stavieb (VH)
Východisková hodnota je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možno hodnotenú stavbu nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.
Technická hodnota (TH)
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o
hodnotu zodpovedajúcu výške opotrebovania.
b) Stanovenie všeobecnej hodnoty:
Všeobecná hodnota stavieb:
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa používajú
metódy:
· Metóda porovnávania
· Kombinovaná metóda (len stavby schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
· Metóda polohovej diferenciácie
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty:
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na
stanovenie všeobecnej hodnoty nie je možné, pretože stavba nie je schopná
dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak, aby bolo možné vykonať
kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku podkladov pre danú lokalitu a typ stavby.
Metóda polohovej diferenciácie:
Metóda vychádza zo základného vzťahu:
VŠHS = TH * kPD 
[€],
kde TH  – technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH,
    kPD – koeficient polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje pomer medzi
          technickou hodnotou a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPH)
Na určenie koeficientu polohovej diferenciácie boli použité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princíp je založený na určení hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadväznosti na lokalitu a druh nehnuteľností, z ktorého sa určia čiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitatívne triedy. Použité priemerné koeficienty polohovej diferenciácie vychádzajú z odborných skúseností. Následne je hodnotením viacerých polohových kritérií (zatriedením do kvalitatívnych tried) objektivizovaná priemerná hodnota koeficientu polohovej diferenciácie na výslednú, platnú pre konkrétnu hodnotenú nehnuteľnosť. Pri objektivizácii má každé polohové kritérium určený svoj vplyv na hodnotu (váhu).
c) Stanovenie východiskovej a technickej hodnoty stavieb:
Použité sú rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR platných pre 1. štvrťrok 2020.
Východisková hodnota (VH) stavieb sa stanoví podľa základného vzťahu:
VH = M . (RU . kCU . kV . kZP . kVP . kK . kM ) [€]
kde 
VH - východisková hodnota,
M  – 
počet merných jednotiek,
RU -  rozpočtový ukazovateľ podľa použitej metodiky v cenovej úrovni
      4. štvrťroka 1996,
kCU - koeficient vyjadrujúci nárast cien stavebných prác a materiálov 
      medzi obdobím 4. štvrťroka 1996 a 1. štvrťroka 2020,
kV -  koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,
kZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kVP - koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží hodnotenej stavby,
kK  - koeficient konštrukčno-materiálovej charakteristiky,
kM  - koeficient vyjadrujúci územný vplyv.
Pri stanovení východiskovej hodnoty sa poškodenie alebo nedokončenie stavby zohľadňuje percentuálnym odhadom dokončenia jednotlivých konštrukcií a vybavení stavby.
Technická hodnota (TH) stavieb sa stanoví podľa základného vzťahu:
TH = VH – HO alebo TH = VH(TS/100) [€]
kde TH – technická hodnota stavby [€],
    VH – východisková hodnota stavby [€],
    HO – hodnota zodpovedajúca výške opotrebenia stavby [€],
    TS – technický stav stavby [%].
Technický stav stavby (TS) – je percentuálne vyjadrenie okamžitého stavu stavby:
TS = 100 – O
kde O – opotrebenie stavby [%]
8.
Osobitné požiadavky objednávateľa: 
      Neboli vznesené.
9.         Právny úkon,na ktorý sa má znalecký posudok použiť:
           Speňaženie majetku úpadcu v konkurznom konaní.
II. POSUDOK
1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE
a/ Výber použitej metódy:
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS
SR č. 213/2017, ktorou sa mení a dopĺňa Vyhl. MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení
všeobecnej hodnoty majetku.
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty:
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Výnosová hodnota je počítaná,aj keď predmetom ohodnotenia je nehnuteľnosť,ktorá v súčasnosti nedosahuje výnos formou prenájmu,pretože je niekoľko rokov nevyužívaná.Z tohto dôvodu boli podklady prebrané z porovnateľných objektov v danej lokalite. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku podkladov pre danú lokalitu a typ stavby.
Metóda polohovej diferenciácie:
Metóda vychádza zo základného vzťahu:
VŠHS = TH * kPD [€],
kde TH – technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH,
kPD    – koeficient polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPH)
Na určenie koeficientu polohovej diferenciácie boli použité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princíp je založený na určení hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadväznosti na lokalitu a druh nehnuteľností,
z ktorého sa určia čiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitatívne triedy. 
Použité priemerné koeficienty polohovej diferenciácie vychádzajú z odborných
skúseností. Následne je hodnotením viacerých polohových kritérií (zatriedením do
kvalitatívnych tried) objektivizovaná priemerná hodnota koeficientu polohovej
diferenciácie na výslednú, platnú pre konkrétnu hodnotenú nehnuteľnosť. Pri
objektivizácii má každé polohové kritérium určený svoj vplyv na hodnotu (váhu).
Metóda polohovej diferenciácie pre stavby
Metóda vychádza zo základného vzťahu:
VŠHS = TH * kPD [€]
kde TH – technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH,
kPD    – koeficient polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPH)
Na určenie koeficientu polohovej diferenciácie boli rodinný dom použité
metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princíp je založený na určení
hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadväznosti na lokalitu a druh
nehnuteľností, z ktorého sa určia čiastkové koeficienty pre jednotlivé
kvalitatívne triedy.
Použité priemerné koeficienty polohovej diferenciácie vychádzajú z odborných
skúseností. Následne je hodnotením viacerých polohových kritérií (zatriedením do
kvalitatívnych tried) objektivizovaná priemerná hodnota koeficientu polohovej
diferenciácie na výslednú, platnú pre konkrétnu skupinu nehnuteľností s
rovnakými parametrami. Pri objektivizácii má každé polohové kritérium určený
svoj vplyv na hodnotu (váhu).
b/
Vlastnícke a evidenčné údaje:
b.1/  
LV č. 2576, k.ú. Dubnica nad Váhom:
    
A. MAJETKOVÁ PODSTATA:
            Parcely registra"C":
          Parc.č.1304 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 347 m2

     Parc.č.1305/2 ostatná plocha o výmere 556 m2

     Parc.č.1305/4 ostatná plocha o výmere 108 m2
      Stavby:
     Rodinný dom súp.č.949 na parc.č.1304
      
B. VLASTNÍCI:
Por.č.  Priezvisko, meno (názov) a miesto trvalého pobytu (sídlo)vlastníka
1  MINON s.r.o., Pod kaštieľom 949/9, Dubnica nad Váhom, PSČ 018 41,SR
   IČO:              
   Spoluvlastnícky podiel:


1/1

Poznámka:

Daňový úrad Trenčín, K dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č.21060776/2015 a 21059201/2015 zo dňa 22.10.2015 o zriadení záložného práva na nehnuteľnosti, pozemky p.č. KN 1304, 1305/2, 1305/4, rod.dom č.s. 949 na KN p.č. 1304 - P 452/2015, P 453/2015.- 2371/2015
Daňový úrad Trenčín, k dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č. 103244664/2016 zo dňa 31.5.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam, rodinný dom č.s. 949 na pozemku p.č. KN C 1304, pozemky p.č. KN C 1304, 1305/2, 1305/4 - P 239/2016.- 1311/2016
Exekútorský úrad Pov.Bystrica, súdny exekútor JUDr.Andrea Prudká, Nám.A.Hlinku 36/9,017 01 Pov.Bystrixa - Exekučný príkaz EX 36/2016 zo dňa 02.08.2016 zriadením ex.záložného práva na nehnuteľnosti, rodinný dom č.s. 949 na pozemku p.č. KN C 1304,pozemky p.č. KN C 1304, 1305/2, 1305/4 v prospech oprávneného Miloš Ďurovec, Barošova 317/17, Ilava-Klobušice - P 296/2016.-1615/2016
Daňový úrad Trenčín, K dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - rozhodnutie č.103508990/2016 zo dňa 14.7.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 - P 287/16.- 1670/16
Oznámenie o začatí výkonu záložného práva vykonaním dražby, pozemky parc.č.C-KN
1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304, navrhovateľ Prima banka Slovensko,a.s., Hodžova 11, 010 11 Žilina - P 306/16.- 1688/16
Exekútorský úrad, JUDr. Jaroslav Kabáč, Mládežnícka 325/23, 017 01 Považská Bystrica - upovedomenie EX 83/16, EX 121/16, EX 139/16 zo dňa 18.8.2016 o spôsobe vykonania exekúcie zriadením exekučného záložného práva na nehnuteľnosti: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 v prospech oprávneného Sociálna poisťovňa, pob.Pov.Bystrica, Kukučínova 208/23, Považská Bystrica - P 320/16,P 321/16, P 322/16.- 1706/16
Daňový úrad Trenčín, k dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č. 103746478/2016 zo dňa 17.08.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam, rodinný dom č.s. 949 na pozemku p.č. KN C 1304, pozemky p.č. KN C 1304, 1305/2, 1305/4 - P 375/2016.- 2120/2016
Oznámenie o konaní dražby dňa 05.11.2019 dražobníkom Aukčný Dom, s.r.o., Pribinova 462/84, 920 01 Hlohovec - P 209/2019.-1532/2019
Titul nadobudnutia:
Kúpna zmluva V 694/2010.-542/2010
C. ŤARCHY:
Por.č.:1

Dexia banka Slovensko a.s., Hodžova 11, 010 11 Žilina, IČO 31 575 951 - záložné právo na nehnuteľnosti ,rodinný dom s.č.949 na poz.p.č.KN 1304, pozemok p.č.KN 1304, 1305/2, 1305/4 na základe záložnej zmluvy zo dňa 10.10.2007 - V 3047/2007.-1613/2007.-542/2010
Dexia banka Slovensko a.s., Hodžova 11, 010 11 Žilina, IČO 31 575 951 - záložné právo na nehnuteľnosti ,rodinný dom s.č.949 na poz.p.č.KN 1304, pozemok p.č.KN 1304, 1305/2, 1305/4 na základe záložnej zmluvy zo dňa 15.2.2008 - V 454/2008.-489/2008.-542/2010
Dexia banka Slovensko a.s., Hodžova 11, 010 11 Žilina, IČO 31 575 951 - záložné právo na nehnuteľnosti pozemky KN p.č. 1304, 1305/2, 1305/4, rod.dom č.s. 949 na KN p.č. 1304 na základe záložnej zmluvy zo dňa 13.1.2011 - V 131/2011.-332/2011
Daňový úrad Trenčín, K dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č.21060776/2015 a 21059201/2015 zo dňa 22.10.2015 o zriadení záložného práva na nehnuteľnosti, pozemky p.č. KN 1304, 1305/2, 1305/4, rod.dom č.s. 949 na KN p.č. 1304 - Z 3099/2015, Z 3100/2015.-2371/2015
Daňový úrad Trenčín, k dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č. 103244664/2016 zo dňa 31.5.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam, rodinný dom č.s. 949 na pozemku p.č. KN C 1304, pozemky p.č.KN C 1304, 1305/2, 1305/4 - Z 1746/2016.- 1311/2016
Daňový úrad Trenčín, K dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - rozhodnutie č.103508990/2016 zo dňa 14.7.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 - Z 2277/16.- 1670/16
Exekútorský úrad, JUDr. Jaroslav Kabáč, Mládežnícka 325/23, 017 01 Považská Bystrica - exekučný príkaz EX 83/16, EX 121/16, EX 139/16 zo dňa 18.8.2016 na vykonanie exekúcie zriadením exekučného záložného práva na nehnuteľnosti: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 v prospech oprávneného Sociálna poisťovňa, pob.Pov.Bystrica, Kukučínova 208/23, Považská Bystrica - Z 2505/16, Z 2506/16, Z 2507/16.- 1706/16
Exekútorský úrad, JUDr. Andrea Prudká, Nám.A.Hlinku 36/9, 017 01 Považská Bystrica - exekučný príkaz EX 36/16 zo dňa 23.8.2016 na zriadenie exekučného záložného práva na nehnuteľnosti: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 v prospech oprávneného Miloš Ďurovec, Barošova 317/17, Ilava - Klobušice - Z 2524/16.- 1714/16
Daňový úrad Trenčín, k dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č. 103746478/2016 zo dňa 17.08.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam, rodinný dom č.s. 949 na pozemku p.č. KN C 1304, pozemky p.č.KN C 1304, 1305/2, 1305/4 - Z 2810/2016.- 2120/2016
        Iné údaje:
Na základe rozhodnutia školskej a kultúrnej komisie Okresného národného výboru v Žiline zo dňa 5.11.1963 č.89/1963 bola do zoznamu kultúrnych pamiatok zapísaná kultúrna pamiatka z 19.storočia - Z 1216/99.- 1388/99,park,kaštieľ II - hotel Astória Lux - Z 573/01.- 532/01.
        Poznámka:
      Bez zápisu.

c/
Údaje o obhliadke  zameraní predmetu posúdenia:
-
miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 24.03.2020
-     zameranie nehnuteľnosti vykonané dňa 24.03.2020
-     fotodokumentácia súčasného stavu nehnuteľnosti vyhotovená znalcom 
dňa 24.03.2020

d/ Porovnanie technickej dokumentácie so skutkovým stavom:
Technická dokumentácia nehnuteľnosti bola poskytnutá - čiastočná.Skutočný stav bol skontrolovaný meraním a súhlasí s predloženou dokumentáciou.

e/ Porovnanie údajov katastra nehnuteľností so zisteným stavom:
Pôdorys hotela(rodinný dom) súp.č.949 na parc.č.1304 v katastrálnej mape súhlasí so skutkovým stavom.Nehnuteľnosť je zapísaná na liste vlastníctva.
Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom. 

f/ Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteľnosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
-
rodinný dom súp.č.949 na parc.č.1304
-
vonkajšie úpravy 
-     pozemky parc.č.1304,1305/2,1305/4
g/ Vyhodnotenie jednotlivých stavieb a nehnuteľnosti, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia.

Neboli zistené.       
2. VÝPOČET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY)
2.1.1 Hotel Mignon súp.č.949 - Dubnica nad Váhom
POPIS STAVBY
Stavba hotela súp.č.949 je osadená v rovinatom teréne na parc.č.1304,k.ú.Dubnica nad Váhom,okres Ilava.Jedná sa o samostatne stojaci,murovaný,nepodpivničený objekt s dvomi nadzemnými podlažiami a jedným podkrovím.Z dôvodu,že sa jedná o historický objekt ,ktorý prešiel v roku 2007 úplnou rekonštrukciou,je vo výpočte opotrebovania použitá analtická metóda.
DISPOZIČNÉ RIEŠENIE: 
Ohodnocovaný objekt pozostáva z troch nadzemných podlaží,bez podpivničenia.Hlavný vstup je umiestnený z južnej strany.Tu sa cez zádverie prechádza do chodby so schodiskom.Na prvom podlaží sa nachádza rštaurácia,prístrešok s barom(prístavba),WC pre hostí,zázemie reštaurácie - kuchyňa,sklady,šatne,technologické zázemie - kotolňa.Na druhom nadzemnom podlaží sa nachádza päť samostatných izieb,na treťom podlaží sa nachádza sedem izieb a priestory pre upratovačku.Každá z izieb disponuje vlastnou kúpeľňou s WC.
TECHNICKÝ POPIS SKUTOČNÉHO VYHOTOVENIA V ČASE OBHLIADKY: 
Základové konštrukcie tvoria  základové pásy z kameňa s dodatočným oddrenážovaním,zvislé nosné konštrukcie murované zo zmiešaného muriva - kameň,tehla hr.900 mm,deliace priečky murované z tehál,strop pôvodné klenbové a drevené trámové s viditeľnými trámami,v podkroví z dosák SKT kotvených na krov šikmej strechy,krov je valbový,krytina z medeného plechu,klampiarske konštrukcie z medeného plechu,vnútorné omietky vápennocementové hladké a sadrokartónové,vonkajšie omietky vápennocementové hladké,schody s povrchom z tvrdého dreva,dvere drevené,dyhované,rámové,okná drevené zdvojené s doskovým ostením na prvom podlaží opatrené kovanými mrežami,podlahy veľkoformátová keramická dlažba,lepené koberce,laminátové plávajúce.Elektroinštalácia je svetelná a motorická,rozvod studenej a teplej vody z plastového potrubia,vykurovanie teplovodné,na prvom podlaží podlahové,kotol na plynné palivo Viessmann,príprava TÚV v plynovom zásobníkovom ohrievači umiestnenom v kotolni.V objekte je nainštalované zabezpečovacie zariadenie,WIFI a integrovaný anténny systém.V kúpeľniach s WC,ktoré sú súčasťou izieb sa nachádza - samostatná sprcha,umývadlo,batérie pákové,WC so zabudovanou nádržkou,keramický obklad a dlažba.
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY  
	Výpočet
	Obstavaný priestor [m3]

	Pôvodná stavba z roku 1650
	

	Oz                          (28,19*(14,82-5,1)+2*(7,43*5,1))*0,8
	279,83

	Ov                           (28,19*(14,82-5,1)+2*(7,43*5,1))*3,54
	1 238,27

	                                (28,19*(14,82-5,1)+2*(7,43*5,1))*3,94
	1 378,18

	                                ((14,82-5,1)*4,63*(28,19/2-3,72/6-3,72/6))
	578,52

	Ot                            2*(7,43*5,1*4,63/2)
	175,44

	Spolu
	3 650,24

	Prístavba z roku 2007
	

	Oz               (5,1*13,3+2,5*17,73)*0,25
	28,04

	Ov                (5,1*13,3+2,5*17,73)*2,25
	252,35

	 Oz               (5,1*13,3)*((4,0-2,7)/2)
	44,09

	                      (2,5*17,73)*((2,7-2,25)/2)
	9,97

	Spolu
	334,45

	Obstavaný priestor stavby celkom
	3 984,69


STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: 
budovy hotelov a motelov
KS: 
1211 Hotelové budovy
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
	349,79+112,16
	461,95
	Repr.
	3,54
	3,54

	Nadzemné 
	2
	349,79
	349,79
	Repr.
	3,94
	3,94

	Nadzemné 
	3
	349,79
	349,79
	Repr.
	2,4
	2,4


Priemerná zastavaná plocha: 
(461,95 + 349,79 + 349,79) / 3 = 387,18 m2
Priemerná výška podlaží: 
(461,95 * 3,54 + 349,79 * 3,94 + 349,79 * 2,4) / (461,95 + 349,79 + 349,79) = 3,32 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: 
kZP = 0,92 + (24 / 387,18) = 0,9820
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu: 
kVP = 0,30 + (2,10 / 3,32) = 0,9325
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
	1,30
	7,80
	6,82

	2
	Zvislé konštrukcie
	15,00
	1,20
	18,00
	15,74

	3
	Stropy
	8,00
	1,20
	9,60
	8,39

	4
	Zastrešenie bez krytiny
	6,00
	1,20
	7,20
	6,29

	5
	Krytina strechy
	3,00
	1,30
	3,90
	3,41

	6
	Klampiarske konštrukcie
	1,00
	1,30
	1,30
	1,14

	7
	Úpravy vnútorných povrchov
	7,00
	1,00
	7,00
	6,12

	8
	Úpravy vonkajších povrchov
	3,00
	1,00
	3,00
	2,62

	9
	Vnútorné keramické obklady
	3,00
	1,30
	3,90
	3,41

	10
	Schody
	3,00
	1,00
	3,00
	2,62

	11
	Dvere
	4,00
	1,30
	5,20
	4,55

	12
	Vráta
	0,00
	1,00
	0,00
	0,00

	13
	Okná
	6,00
	1,30
	7,80
	6,82

	14
	Povrchy podláh
	3,00
	1,30
	3,90
	3,41

	15
	Vykurovanie
	5,00
	1,00
	5,00
	4,37

	16
	Elektroinštalácia
	6,00
	1,20
	7,20
	6,29

	17
	Bleskozvod
	1,00
	1,00
	1,00
	0,87

	18
	Vnútorný vodovod
	3,00
	1,00
	3,00
	2,62

	19
	Vnútorná kanalizácia
	3,00
	1,00
	3,00
	2,62

	20
	Vnútorný plynovod
	1,00
	1,00
	1,00
	0,87

	21
	Ohrev teplej vody
	2,00
	1,00
	2,00
	1,75

	22
	Vybavenie kuchýň
	2,00
	1,30
	2,60
	2,27

	23
	Hygienické zariadenia a WC
	4,00
	1,00
	4,00
	3,50

	24
	Výťahy
	1,00
	0,00
	0,00
	0,00

	25
	Ostatné
	4,00
	1,00
	4,00
	3,50

	
	Spolu
	100,00
	
	114,40
	100,00


Koeficient vplyvu vybavenosti: 
kV = 114,40 / 100 = 1,1440
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,618
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: 
kM = 1,00
Východisková hodnota na MJ: 
VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM
[€/m3]

VH = 93,74 €/m3 * 2,618 * 1,1440 * 0,9820 * 0,9325 * 0,939 * 1,00

VH = 241,4052 €/m3
TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia analytickou metódou
	Číslo
	Názov
	Cenový podiel [%]
	Rok užívania
	Životnosť
	Vek
	Opotrebenie [%]

	1
	Základy vrát. zemných prác
	6,82
	1650
	370
	370
	6,82

	2
	Zvislé konštrukcie
	15,74
	1650
	370
	370
	15,74

	3
	Stropy
	8,39
	1800
	370
	220
	4,99

	4
	Zastrešenie bez krytiny
	6,29
	2007
	370
	13
	0,22

	5
	Krytina strechy
	3,41
	2007
	370
	13
	0,12

	6
	Klampiarske konštrukcie
	1,14
	2007
	370
	13
	0,04

	7
	Úpravy vnútorných povrchov
	6,12
	2007
	370
	13
	0,22

	8
	Úpravy vonkajších povrchov
	2,62
	2007
	370
	13
	0,09

	9
	Vnútorné keramické obklady
	3,41
	2007
	370
	13
	0,12

	10
	Schody
	2,62
	2007
	370
	13
	0,09

	11
	Dvere
	4,55
	2007
	370
	13
	0,16

	12
	Vráta
	0,00
	1650
	0
	0
	0,00

	13
	Okná
	6,82
	2007
	370
	13
	0,24

	14
	Povrchy podláh
	3,41
	2007
	370
	13
	0,12

	15
	Vykurovanie
	4,37
	2007
	370
	13
	0,15

	16
	Elektroinštalácia
	6,29
	2007
	370
	13
	0,22

	17
	Bleskozvod
	0,87
	2007
	370
	13
	0,03

	18
	Vnútorný vodovod
	2,62
	2007
	370
	13
	0,09

	19
	Vnútorná kanalizácia
	2,62
	2007
	370
	13
	0,09

	20
	Vnútorný plynovod
	0,87
	2007
	370
	13
	0,03

	21
	Ohrev teplej vody
	1,75
	2007
	370
	13
	0,06

	22
	Vybavenie kuchýň
	2,27
	2007
	370
	13
	0,08

	23
	Hygienické zariadenia a WC
	3,50
	2007
	370
	13
	0,12

	24
	Výťahy
	0,00
	1650
	0
	0
	0,00

	25
	Ostatné
	3,50
	2007
	370
	13
	0,12

	
	Opotrebenie
	
	
	
	
	29,96%

	
	Technický stav
	
	
	
	
	70,04%


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	241,4052 €/m3 * 3984,69 m3
	961 924,89

	Technická hodnota
	70,04 % z 961 924,89 €
	673 732,19


2.2 PRÍSLUŠENSTVO
2.2.1 Oplotenie
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:
	
	
	

	  
	z kameňa a betónu
	56,00m
	700
	23,24 €/m

	2.
	Podmurovka:
	
	
	

	  
	z lomového kameňa
	56,00m
	1045
	34,69 €/m

	
	Spolu:
	
	
	57,93 €/m

	3.
	Výplň plotu:
	
	
	

	  
	z rámového pletiva, alebo z oceľovej tyčoviny v ráme
	112,00m2
	435
	14,44 €/m

	5.
	Plotové vrátka:
	
	
	

	  
	b) kovové s drôtenou výplňou alebo z kovových profilov
	1 ks 
	3890
	129,12 €/ks


Dĺžka plotu:   
56,0 m
Pohľadová plocha výplne:   
56*2,0 = 112,00 m2
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  
kCU = 2,618
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
	2007
	13
	37
	50
	26,00
	74,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	(56,00m * 57,93 €/m + 112,00m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,618 * 1,00
	13 065,08

	Technická hodnota
	74,00 % z 13 065,08 €
	9 668,16


2.2.2 Vodovodná prípojka
Jedná sa o napojenie objektu na verejný vodovod.Prípojka bola vybudovaná v roku 2007.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod:  
1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC
Položka:  
1.1.b) Prípojka vody DN 40 mm, vrátane navŕtavacieho pásu
Kód KS:  
2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1280/30,1260 = 42,49 €/bm
Počet merných jednotiek:  
10,0 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,618
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
	2007
	13
	37
	50
	26,00
	74,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	10 bm * 42,49 €/bm * 2,618 * 1,00
	1 112,39

	Technická hodnota
	74,00 % z 1 112,39 €
	823,17


2.2.3 Kanalizačná prípojka
Kanalizačná prípojka odvádza odpadové vody z objektu do verejnej kanalizačnej siete.Vybudovaná bola v roku 2007.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
2. Kanalizácia (JKSO 827 2)
Bod:  
2.1. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie kameninové
Položka:  
2.1.b) Prípojka kanalizácie DN 150 mm
Kód KS:  
2223 Miestne kanalizácie
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Počet merných jednotiek:  
10,0 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,618
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
	2007
	13
	67
	80
	16,25
	83,75


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	10 bm * 35,19 €/bm * 2,618 * 1,00
	921,27

	Technická hodnota
	83,75 % z 921,27 €
	771,56


2.2.4 Elektro prípojka
Jedná sa o zemnú prípojku,ktorá bola vybudovaná v roku 2007.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod:  
7.1. NN prípojky
Položka:  
7.1.h) kábelová prípojka vzdušná Al 4*70 mm*mm
Kód KS:  
2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
390/30,1260 = 12,95 €/bm
Počet káblov: 
1
Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše:  
7,77 €/bm
Počet merných jednotiek:  
165 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,618
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 [%]

	Elektro prípojka
	2007
	13
	37
	50
	26,00
	74,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	165 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 2,618 * 1,00
	5 594,01

	Technická hodnota
	74,00 % z 5 594,01 €
	4 139,57


2.2.5 Plynovodná prípojka
Plynovodná prípojka zásobuje objekt zemným plynom.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod:  
5.3. Prípojka plynu DN 50 mm
Kód KS:  
2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu
Kód KS2: 
2221 Miestne plynovody
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
520/30,1260 = 17,26 €/bm
Počet merných jednotiek:  
10,0 bm
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,618
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 [%]

	Plynovodná prípojka
	2007
	13
	37
	50
	26,00
	74,00


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	10 bm * 17,26 €/bm * 2,618 * 1,00
	451,87

	Technická hodnota
	74,00 % z 451,87 €
	334,38


2.2.6 Vonkajšie schody
Vonkajšie schody na terén s povrchom z keramickej dlažby umožňujú vstup na prvé nadzemné podlažie.
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ
Kategória:  
10. Vonkajšie a predložené schody (JKSO 822 2)
Bod:  
10.4. Betónové na terén s povrchom z keramickej dlažby
Kód KS:  
2112 Miestne komunikácie
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:  
385/30,1260 = 12,78 €/bm stupňa
Počet merných jednotiek:  
20,6 bm stupňa
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: 
kCU = 2,618
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 [%]

	Vonkajšie schody
	2007
	13
	67
	80
	16,25
	83,75


VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
	Názov
	Výpočet
	Hodnota [€]

	Východisková hodnota
	20,6 bm stupňa * 12,78 €/bm stupňa * 2,618 * 1,00
	689,24

	Technická hodnota
	83,75 % z 689,24 €
	577,24


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

	Hotel Mignon súp.č.949 - Dubnica nad Váhom
	961 924,89
	673 732,19

	Oplotenie
	13 065,08
	9 668,16

	Vodovodná prípojka
	1 112,39
	823,17

	Kanalizačná prípojka
	921,27
	771,56

	Elektro prípojka
	5 594,01
	4 139,57

	Plynovodná prípojka
	451,87
	334,38

	Vonkajšie schody
	689,24
	577,24

	Celkom:
	983 758,75
	690 046,27


3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 
a) Analýza polohy nehnuteľností: 
Ohodnocovaná nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom území mesta Dubnica nad Váhom,v blízkosti centra v rovinatom teréne na ul.Pod kaštieľom,na parc.č.1304 vedenej ako zastavaná plocha.Vybavenosť lokality infraštruktúrou je dobrá,nachádzajú sa v nej rozvody vodovodnej,kanalizačnej,elektrickej,telefónnej siete,ako aj rozvod zemného plynu a internet,káblová televízia.K objektu je prístup po miestnej asfaltovej komunikácií.Dubnica nad Váhom je od okresného Mesta Ilava vzdialená 7 km,čo je približne 10 min.cesty.Mesto Dubnica nad Váhom má viac ako 25 000 obyvateľov,čomu zodpovedá aj občianska vybavenosť:
· Predajňa potravinárskeho tovaru
· Pohostinské odbytové stredisko
· Predajňa nepotravinárskeho tovaru
· Predajňa pohonných látok
· Zariadenie pre údržbu a opravu motorových vozidiel
· Predajňa súčiastok a príslušenstva pre motorové vozidlá
· Hotel (motel, botel)
· Ostatné hromadné ubytovacie zariadenia
· Komerčná poisťovňa
· Komerčná banka
· Bankomat
· Kúpalisko umelé alebo prírodné
· Telocvičňa
· Ihrisko pre futbal (okrem školských)
· Knižnica
· Kino
· Pošta
· Káblová televízia
· Verejný vodovod
· Verejná kanalizácia
· Kanalizačná sieť pripojená na ČOV
· Rozvodná sieť plynu
· Lekárne a výdajne liekov
· Samostatné ambulancie praktického lekára pre dospelých
· Samostatné ambulancie praktického lekára pre deti a dorast
· Samostatné ambulancie praktického lekára stomatológa
· Samostatné ambulancie praktického lekára gynekológa
· Skládka komunálneho odpadu
· Komunálny odpad
· Využívaný komunálny odpad
· Zneškodňovaný komunálny odpad
· Vlaková zastávka
· Základná škola
             Materská škola
b) Analýza využitia nehnuteľností:
Nehnuteľnosť nebola v čase ohodnotenia využívaná.Svojim dispozičným riešením,veľkosťou podlahovej a zastavanej plochy je nehnuteľnosťi vhodná ako hotel.
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností:
Dexia banka Slovensko a.s., Hodžova 11, 010 11 Žilina, IČO 31 575 951 - záložné právo na nehnuteľnosti ,rodinný dom s.č.949 na poz.p.č.KN 1304, pozemok p.č.KN 1304, 1305/2, 1305/4 na základe záložnej zmluvy zo dňa 10.10.2007 - V 3047/2007.-1613/2007.-542/2010
Dexia banka Slovensko a.s., Hodžova 11, 010 11 Žilina, IČO 31 575 951 - záložné právo na nehnuteľnosti ,rodinný dom s.č.949 na poz.p.č.KN 1304, pozemok p.č.KN 1304, 1305/2, 1305/4 na základe záložnej zmluvy zo dňa 15.2.2008 - V 454/2008.-489/2008.-542/2010
Dexia banka Slovensko a.s., Hodžova 11, 010 11 Žilina, IČO 31 575 951 - záložné právo na nehnuteľnosti pozemky KN p.č. 1304, 1305/2, 1305/4, rod.dom č.s. 949 na KN p.č. 1304 na základe záložnej zmluvy zo dňa 13.1.2011 - V 131/2011.-332/2011
Daňový úrad Trenčín, K dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č.21060776/2015 a 21059201/2015 zo dňa 22.10.2015 o zriadení záložného práva na nehnuteľnosti, pozemky p.č. KN 1304, 1305/2, 1305/4, rod.dom č.s. 949 na KN p.č. 1304 - Z 3099/2015, Z 3100/2015.-2371/2015
Daňový úrad Trenčín, k dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č. 103244664/2016 zo dňa 31.5.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam, rodinný dom č.s. 949 na pozemku p.č. KN C 1304, pozemky p.č.KN C 1304, 1305/2, 1305/4 - Z 1746/2016.- 1311/2016
Daňový úrad Trenčín, K dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - rozhodnutie č.103508990/2016 zo dňa 14.7.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 - Z 2277/16.- 1670/16
Exekútorský úrad, JUDr. Jaroslav Kabáč, Mládežnícka 325/23, 017 01 Považská Bystrica - exekučný príkaz EX 83/16, EX 121/16, EX 139/16 zo dňa 18.8.2016 na vykonanie exekúcie zriadením exekučného záložného práva na nehnuteľnosti: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 v prospech oprávneného Sociálna poisťovňa, pob.Pov.Bystrica, Kukučínova 208/23, Považská Bystrica - Z 2505/16, Z 2506/16, Z 2507/16.- 1706/16
Exekútorský úrad, JUDr. Andrea Prudká, Nám.A.Hlinku 36/9, 017 01 Považská Bystrica - exekučný príkaz EX 36/16 zo dňa 23.8.2016 na zriadenie exekučného záložného práva na nehnuteľnosti: pozemky parc.č.C-KN 1304, 1305/2, 1305/4, rodinný dom s.č.949 na parc.č.KN 1304 v prospech oprávneného Miloš Ďurovec, Barošova 317/17, Ilava - Klobušice - Z 2524/16.- 1714/16
Daňový úrad Trenčín, k dolnej stanici 22, 911 33 Trenčín - Rozhodnutie č. 103746478/2016 zo dňa 17.08.2016 o zriadení záložného práva k nehnuteľnostiam, rodinný dom č.s. 949 na pozemku p.č. KN C 1304, pozemky p.č.KN C 1304, 1305/2, 1305/4 - Z 2810/2016.- 2120/2016
Iné riziká neboli zistené.                .
3.1 STAVBY
3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
3.1.1.1 NEBYTOVÉ BUDOVY
Výpočet všeobecnej hodnoty je vykonaný metódou polohovej diferenciácie s použitím metódy výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie podľa Metodiky výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb.Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je zvolený na úrovni 0,4,ktorá zodpovedá priemernému pomeru všeobecnej a technickej hodnoty budov v meste Dubnica nad Váhom.Zdôvodnenie jednotlivých faktorov a ich hodnotenie je uvedené v nasledujúcej tabuľke.
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie: 
0,4
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy:
	Trieda
	Výpočet
	Hodnota

	I. trieda
	III. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800)
	1,200

	II. trieda
	Aritmetický priemer I. a III. triedy
	0,800

	III. trieda
	Priemerný koeficient
	0,400

	IV. trieda
	Aritmetický priemer V. a III. triedy 
	0,220

	V. trieda
	III. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360)
	0,040


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

	1
	Trh s nehnuteľnosťami
	
	
	
	

	
	dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe
	III.
	0,400
	13
	5,2000

	2
	Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce
	
	
	
	

	
	obchodné centrá hlavné ulice a vybrané sídliská
	I.
	1,200
	30
	36,0000

	3
	Súčasný technický stav nehnuteľností
	
	
	
	

	
	nehnuteľnosť vyžaduje opravu
	III.
	0,400
	8
	3,2000

	4
	Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod.
	I.
	1,200
	7
	8,4000

	5
	Príslušenstvo nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	bez dopadu na cenu nehnuteľnosti
	III.
	0,400
	6
	2,4000

	6
	Typ nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	priaznivý typ - obchodný a prevádzkový objekt s parkoviskom
	II.
	0,800
	10
	8,0000

	7
	Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti
	
	
	
	

	
	dostatočná ponuka pracovných možností v dosahu dopravy, nezamestnanosť do 10 %
	II.
	0,800
	9
	7,2000

	8
	Skladba obyvateľstva v mieste stavby
	
	
	
	

	
	priemerná hustota obyvateľstva
	II.
	0,800
	6
	4,8000

	9
	Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám
	
	
	
	

	
	orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a čiastočne nevhodná
	III.
	0,400
	5
	2,0000

	10
	Konfigurácia terénu
	
	
	
	

	
	rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5%
	I.
	1,200
	6
	7,2000

	11
	Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby
	
	
	
	

	
	elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, telefón, spoločná anténa
	II.
	0,800
	7
	5,6000

	12
	Doprava v okolí nehnuteľnosti
	
	
	
	

	
	železnica, autobus a miestna doprava
	II.
	0,800
	7
	5,6000

	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.
	0,400
	10
	4,0000

	14
	Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
	IV.
	0,220
	8
	1,7600

	15
	Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí stavby
	
	
	
	

	
	bežný hluk a prašnosť od dopravy
	II.
	0,800
	9
	7,2000

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

	
	bez zmeny
	III.
	0,400
	8
	3,2000

	17
	Možnosti ďalšieho rozšírenia
	
	
	
	

	
	žiadna  možnosť rozšírenia
	V.
	0,040
	7
	0,2800

	18
	Dosahovanie výnosu z nehnuteľností
	
	
	
	

	
	bežný prenájom nehnuteľností
	III.
	0,400
	4
	1,6000

	19
	Názor znalca
	
	
	
	

	
	priemerná nehnuteľnosť
	III.
	0,400
	20
	8,0000

	
	Spolu
	
	
	180
	121,64


VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 121,64/ 180
	0,676

	Všeobecná hodnota
	VŠHS = TH * kPD = 690 046,27 € * 0,676
	466 471,28 €


3.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA
3.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA
Popis k základných údajom:
Výnosová hodnota stavieb je vypočítaná kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov,počas časovo obmedzeného obdobia 15 rokov,s následným predajom.
Odčerpateľný zdroj je ročný disponibilný výnos z využívania nehnuteľnosti formou prenájmu.Vypočíta sa ako rozdiel hrubého výnosu a nákladov na využívanie nehnuteľnosti.
Hrubý výnos je počítaný na 100% prenájmu objektu,znížený o odhad predpokladaných strát z výnosu.
Ohodnocovaná nehnuteľnosť nebola v čase ohodnotenia využívaná na prenájom.Úroková miera dosadená do výpočtu zohľadňuje diskontnú sadzbu národnej banky 0,0%,mieru rizika pre daný typ stavby 5% a zaťaženie dane z príjmu 1,13%.

Náklady:do prevádzkových nákladov vyplývajúcich z vlastníctva nehnuteľnosti sú započítané - daň z nehnuteľnosti,náklady na poistenie nehnuteľnosti,náklady spojené s údržbou, a správou .
Likvidačná hodnota:  

466 471,28 €
Náklady spojené s budúcim prevodom: 
	Názov
	Výpočet
	Spolu [€]

	prevod nehnuteľnosti
	2,50 % z 466 471,28 €
	11 661,78

	Spolu:
	  
	11 661,78


Hrubý výnos
	Názov
	Výpočet MJ
	MJ
	Počet MJ
	Nájomné/MJ [€/MJ]
	Nájomné spolu [€]

	nájomné - reštaurácia
	295,65
	m2
	295,65
	100,00
	29 565,00

	nájomné - adm.priestory 2.NP
	279,83
	m2
	279,83
	75,00
	20 987,25

	nájomné - adm.priestory 3.NP
	279,83
	m2
	279,83
	75,00
	20 987,25

	Hrubý výnos spolu:
	
	
	
	
	 71 539,50


Náklady
	Názov vynaloženého nákladu
	Rok
	Výpočet
	Náklad [€/rok]

	Prevádzkové náklady
	  
	  
	  

	ostatné
	(všetky)
	16621,3
	16 621,30

	daň z nehnuteľnosti
	(všetky)
	4432,35
	4 432,35

	poistenie
	(všetky)
	4432,35
	4 432,35

	Náklady na údržbu
	  
	  
	  

	bežná údržba
	(všetky)
	2,50 % z  983 758,75
	24 593,97

	Správne náklady
	  
	  
	  

	správne
	(všetky)
	3,00 % z  71 539,50
	2 146,19

	Odhad nevyužitého nájomného
	  
	  
	  

	nevyužitý nájom
	(všetky)
	8,50 % z  71 539,50
	6 080,86

	Nájom pozemkov
	  
	  
	  

	
	(všetky)
	1,50 % z  71 539,50
	1 073,09

	Náklady spolu:
	
	
	 59 380,11


Disponibilný výnos 
	Rok
	Hrubý výnos [€]
	Náklady [€]
	Disponibilný výnos [€]

	Všetky
	71 539,50
	59 380,11
	12 159,39


Výpočet výnosovej hodnoty
Doba úžitkovosti:
15 r.
ÚROKOVÁ MIERA:

Zaťaženie daňou z príjmu: 
d = 1,13 %
Základná úroková sadzba ECB: 
i = 0,00 %
Miera rizika: 
r = 8,00 %
Kapitalizačný úrokomer: 
k = (0+8+1,13) / 100 = 0,0913
Výnosová hodnota pozemku
      15        OZt                       HL
HV = Suma (--------------------) + --------------------
     t=1      (1 + 0,0913)^t             (1 + 0,0913)^15
Výpočtová tabuľka: 
	t
	(1+0,0913)^t
	OZt
	OZt/(1+0,0913)^t

	1
	1,0913
	12 159,39 €
	11 142,11 €

	2
	1,1909
	12 159,39 €
	10 210,25 €

	3
	1,2997
	12 159,39 €
	9 355,54 €

	4
	1,4183
	12 159,39 €
	8 573,21 €

	5
	1,5478
	12 159,39 €
	7 855,92 €

	6
	1,6891
	12 159,39 €
	7 198,74 €

	7
	1,8434
	12 159,39 €
	6 596,18 €

	8
	2,0117
	12 159,39 €
	6 044,34 €

	9
	2,1953
	12 159,39 €
	5 538,83 €

	10
	2,3958
	12 159,39 €
	5 075,29 €

	11
	2,6145
	12 159,39 €
	4 650,75 €

	12
	2,8532
	12 159,39 €
	4 261,67 €

	13
	3,1137
	12 159,39 €
	3 905,13 €

	14
	3,3980
	12 159,39 €
	3 578,40 €

	15
	3,7082
	12 159,39 €
	3 279,05 €

	Spolu:
	
	
	97 265,41 €


	n
	(1+0,0913)^n
	VŠH pol.dif.[€]
	Daň[€]
	Náklady [€]
	HL/(1+0,0913)^n

	15
	3,7082
	466 471,28
	0,00
	11 661,78
	122 649,67 €


Výnosová hodnota: 97 265,41 € + 122 649,67 € = 
219 915,08 €
3.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY
Technická hodnota stavieb (TH): 
690 046,27 €
Výnosová hodnota (HV): 
219 915,08 € 
Určenie váh podľa Neageliho:
Rozdiel:
EQ R = \f(TH - HV;HV) * 100 = \f( 690 046,27 -  219 915,08; 219 915,08) * 100 =   213,78%
Váha technickej hodnoty:
b = 1
Váha výnosovej hodnoty:
a = 1
Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou: 
EQ VŠH\s\DO4(s) =  \f(a * HV + b * TH;a + b)
EQ VŠH\s\DO4(s) =  \f((1 * 219 915,08) + (1 * 690 046,27);1 + 1) = 454 980,68 €
 3.1.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY
	Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb
	Hodnota [€]

	Metóda polohovej diferenciácie
	466 471,28

	Kombinovaná metóda
	454 980,68


Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie
VŠH stavieb = 466 471,28 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU
3.2.1.1.1 Pozemky
POPIS
Jedná sa o pozemky v zastavanom území mesta Dubnica nad Váhom okres Ilava,v lokalite zástavby pôvodných a novších btových domov so štandardným vybavením a objekty občianskej vybavenosti.Pozemky sa nachádzajú v časti mesta s prístupom z hlavného dopravného ťahu po miestnej asfaltovej komunikácií.Pozemky majú možnosť napojenia na rozvody elektriny,na verejný vodovod,rozvodnú sieť plynu,odkanalizovanie je do verejnej kanalizačnej siete.
Jednotková východisková hodnota pozemku VH pozemku bola stanovená v zmysle Vyhlášky 254/2010 Z.z. - Výpočet všeobecnej hodnoty pozemkov je zohľadnená poloha danej nehnuteľnosti,jej využitie,napojenie na inžinierske siete,doprava,druh pozemku.Koeficientom povyšujúcich faktorov je zohľadnená reálna cena pozemku v danom čase a mieste,v ktorej je nehnuteľnosť situovaná.
	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera [m2]
	Podiel
	Výmera [m2]

	1304
	zastavaná plocha a nádvorie
	347
	347,00
	1/1
	347,00

	1305/2
	ostatná plocha
	556
	556,00
	1/1
	556,00

	1305/4
	ostatná plocha
	108
	108,00
	1/1
	108,00

	Spolu výmera  
	
	
	
	
	1 011,00


Obec:    
Dubnica nad Váhom
Východisková hodnota: 
VHMJ = 6,64 €/m2
	Označenie a názov koeficientu
	Hodnotenie
	Hodnota koeficientu

	kS
koeficient všeobecnej situácie
	5. centrá miest od 10 000 do 50 000 obyvateľov, obytné časti miest nad 50 000 obyvateľov a ich rýchlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilových alebo rodinných domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekreačných domčekov v dôležitých centrách turistického ruchu, priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest nad 50 000 obyvateľov
	1,30

	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
	4. pozemky v tesnej blízkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou úpravou ciest, cesta vlastným autom do centra (10 min), územie mesta
	1,00

	kP
koeficient obchodnej a priemyselnej polohy
	3. obytná alebo rekreačná poloha
	1,20

	kI
koeficient technickej infraštruktúry pozemku
	4. veľmi dobrá vybavenosť (väčšia ako v bode 3)
	1,50

	kZ
koeficient povyšujúcich faktorov
	5. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v zvýšenej východiskovej hodnote
	2,00

	kR
koeficient redukujúcich faktorov
	1. nevyskytuje sa
	1,00


VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU
	Názov
	Výpočet
	Hodnota

	Koeficient polohovej diferenciácie
	kPD = 1,30 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 2,00 * 1,00
	4,6800

	Jednotková hodnota pozemku
	VŠHMJ = VHMJ * kPD = 6,64 €/m2 * 4,6800
	31,08 €/m2

	Všeobecná hodnota pozemku
	VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 1 011,00 m2 * 31,08 €/m2
	31 421,88 €


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

	parcela č. 1304
	10 784,76

	parcela č. 1305/2
	17 280,48

	parcela č. 1305/4
	3 356,64

	Spolu
	31 421,88


III. ZÁVER
1. OTÁZKY A ODPOVEDE
Znaleckou úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty - Hotel MIGNON súpisné číslo 949 na parc.č.1304 

s príslušenstvom a pozemky parc.č.1304,1305/2,1305/4 podľa LV č.2576 kat. územie Dubnica nad 

Váhom,obec Dubnica nad Váhom,okr.Ilava
Všeobecná hodnota nehnuteľností a stavieb bola stanovená podľa vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku a je znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu 24.03.2020,ktorú by tieto mali dosiahnúť 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. VŠEOBECNÁ HODNOTA
Rekapitulácia :
Stavby:
Všeobecná hodnota kombinovanou a výnosovou metódou: 
454 980,68 €
Všeobecná hodnota polohovou diferenciáciou: 
466 471,28 €
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie
Pozemky:
Všeobecná hodnota metódou polohovej diferenciácie: 
31 421,88 €
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie
3. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 
	Názov
	Všeobecná hodnota [€]

	Stavby
	

	Hotel Mignon súp.č.949 - Dubnica nad Váhom
	455 442,96

	Oplotenie
	6 535,68

	Vodovodná prípojka
	556,46

	Kanalizačná prípojka
	521,57

	Elektro prípojka
	2 798,35

	Plynovodná prípojka
	226,04

	Vonkajšie schody
	390,21

	Pozemky
	

	Pozemky - parc. č. 1304  (347 m2)
	10 784,76

	Pozemky - parc. č. 1305/2  (556 m2)
	17 280,48

	Pozemky - parc. č. 1305/4  (108 m2)
	3 356,64

	Spolu VŠH 
	497 893,16

	Zaokrúhlená VŠH spolu 
	498 000,00


Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  498 000,00 €
Slovom: Štyristodevätdesiatosemtisíc Eur
V Prievidza   dňa 21.6.2020
Ing. Hurtisova Jana
IV. PRÍLOHY
-     výpis z katastra nehnuteľností,list vlastníctva č.2576 k.ú.Dubnica nad Váhom,vytvorený cez katastrálny portál zo dňa 21.06.2020

-     kópia katastrálnej mapy na parc.č.1304,1305/2,1305/4,k.ú.Dubnica nad Váhom vytvorená cez katastrálny portál zo dňa 21.06.2020
-     kolaudačné rozhodnutie zo dňa 06.09.2007 - Mesto Dubnica nad Váhom

-     technická dokumentácia

             -     fotodokumentácia

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod č. 17 257/06-51 zo dňa 20. decembra 2006 pre odbor: 370000 - Stavebníctvo a odvetvie: 370900 - Odhad hodnoty nehnuteľnosti, evidenčné číslo znalca: 914 114
Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 175/2020 znaleckého denníka č. 1/2020 
Za znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe priloženého dokladu č.175/2020

Zároveň vyhlasujem,že som si vedomá následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

                                                                                                                          Ing.Hurtišová Jana
