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Znalec v odbore: Stavebnictvo
Odvetvie: Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutel'nosti
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e-mail.: dana.cernikova@gmail.com
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Objednavatel Dom DraZieb s.r.o.
Podzamska 37

920 01 Hlohovec

ZNALECKY POSUDOK
29/2023

ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI

Prevadzkova budova - sup. ¢. 50, na parcele C KN 884;
rozostavana stavba, na parcele C KN 885 /4;
pozemky - CKN ¢. 884, 885/4,885/5,890/2 a890/11;
Kkatastralne izemie Cebovce, okres Vel'ky Krtis.

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
pre ucel ich spenaZenia v drazbe.

Vytlacok cislo:

Pocet stran (z toho priloh): 55 stran formatu A4 (z toho priloh: 33 x A4)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 vyhotovenia + 1 CD

Vo Velkom Krtisi, dna 12.12.2023
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. UVOD

1. ULOHA ZNALCA:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - prevadzkovej budovy, sip. ¢. 50, na parcele ¢. 884;
rozostavanej stavby na parcele ¢. 885/4 a pozemku - parciel ¢. 884, 885/4, 885/5, 890/2 a 890/11;
k. 4. Cebovce, okres Vel'ky Krtis.

2. UCEL, NA KTORY SA MA ZNALECKY POSUDOK POUZIT:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pre ucel jej speniaZenia v drazbe.

3. DATUM, KU KTOREMU JE VYPRACOVANY POSUDOK:
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 12.12.2023

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE: 12.12.2023

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE POSUDKU:
5.1 DODANE ZADAVATELOM:
5.1.1 Pisomna objednavka zo diia 05.04.2023 a zo dna 06.10.2023

5.2 ZISKANE ZNALCOM:

5.2.1 Obhliadka nehnutel'nosti

5.2.2 Vypis z katastra nehnutel'nosti - z LV ¢. 1766, zo dila 11.12.2023 (katastralny portal)

5.2.3 Vypis z katastra nehnutel'nosti - z LV ¢. 399, zo dila 11.12.2023 (katastralny portal)

5.2.4 Informativna képia katastralnej mapy, zo dila 11.12.2023 (katastralny portal)

5.25 Kupna zmluva ¢ 1/2016/1 zo dna 29.02.2016, ktorou bolo vlastnictvo nehnutel'nosti
prevedené z Global Coop, s.r.o. na MAVAMA carnes, s.r.o

5.2.6  Zapis vlastnickych prav k nehnutel'nostiam - Rozhodnutie zo dita 07.03.2016 - ¢islo vkladu: V
289/2016

5.2.7 Dokumentacia zo Statneho archivu v Banskej Bystrici, pracoviska Archivu vo Velkom Krtisi:
- Povolenie stavby "Materskej Skoly" zo dna 23.2.1973 - ONV odbor vystavby a 0z. planovania
Velky Krtis
- Zvolanie kontrolného diia na 03.12.1976 - na stavbu materskej Skoly pre 60 deti, stavand v
akcii "Z"

5.2.8  Dokumenticia z prisluiného stavebného tiradu v Cebovciach:
- Projektova dokumentacia zo spisu "Ziadost o vydanie stavebného povolenia na stavbu
Misovyroba - Cebovce - novostavba". Stavebné povolenie bolo vydané diia 18.10.2016,
pravoplatnost nadobudlo diia 18.10.2016. V projekte je rieSend hlavne novostavba objektu
pre masovyrobu, v situacnom vykrese je zakresleny a zamerany aj pédorys budovy sup. ¢. 50, a
prisluSenstvo (tj. existujlce aj navrhované pripojky inZ. sieti)

5.29 Fotodokumenticia

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA:

Priloha €.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Zb. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathom zneni.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Katastralny portal na internete

7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV:

7.1 ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

Vseobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dilu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
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podmienkach volI'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZné hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na urovni bez dane zpridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebo novd cena. Vzmysle
medzinarodnych ohodnocovacich Standardov sa jedna o princip ndkladového urcenia hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukcnd zostatkovd hodnota.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konsStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-
technického vyhotovenia a ti€elu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Opotrebenie stavby (0) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu postidenia / ohodnotenia.
Zostatkova Zivotnost' stavby (T) - je predpokladana doba d'alSej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo) stanovena celkova Zivotnost stavby
v rokoch.

7.2 ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

- porovnavacia metdda,

- kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, kt. sti schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
- vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos),

- metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metéddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu
znaleckého posudku moZno pouZit aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zd6vodneni
uvedena len vSeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsSie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty.

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITE] METODY:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdoévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu
tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouZité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej drovne je podla poslednych
znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2023.

b) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE:
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva & 1766 a 399 v k. i. Cebovce,
okr. Vel'ky KrtiS. Prislusné listy vlastnictva su v prilohach znaleckého posudku.

c) UDAJE 0 OBHLIADKE PREDMETU POSUDENIA:

Obhliadka ocefiovanych nehnutelnosti spojend s miestnym Setrenim bola stanovena na den
28.04.2023 o 9:30 hod. Stanoveny cas obhliadky nehnutelnosti bol rozoslany pisomnou formou
prostrednictvom draZobnej spolo¢nosti.

Zistenie technického stavu a stupiia vybavenosti stavieb nebolo vykonané, z dévodu nespristupnenia
nehnutel'nosti. Vlastnik nehnutel'nosti ani osoba nim poverena sa na ohlasent obhliadku nedostavili.
Na mieste v danom case bol pan Ladislav Martin, (podl'a Kipnej zmluvy - konatel firmy MAVAMA
carnes, s.r.o0.), ktory uviedol, Ze sa na mieste nachadza nahodou, Ze o ohlasenej obhliadke nebol
upovedomeny. Po telefonickom rozhovore s vlastnikom nehnutelnosti uviedol, Ze nehnutel'nost k
obhliadke nespristupni. Fotodokumentacia exteriéru objektov a pozemkov bola v deii tejto obhliadky
vyhotovena.

Obhliadka pozemkov evidovanych na LV ¢ 399 bola stanovend na deni 10.10.2023 o0 10:00 hod.
Stanoveny Cas obhliadky nehnutel'nosti bol rozoslany pisomnou formou prostrednictvom draZobnej
spoloc¢nosti. Na ohlasenu obhliadku sa nik nedostavil, fotodokumentacia pozemkov bola v deii tejto
obhliadky vyhotovena.

d) TECHNICKA DOKUMENTACIA:

Podl'a § 12 ods. 3 zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych draZzbach v zneni neskorsich noviel v platnom
zneni ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.

Pre potreby vypoctu vSeobecnej hodnoty budem vychadzat z informacii a podkladov poskytnutych
zadavatelom posudku, ziskanych zo Statneho archivu v Banskej Bystrici, pracoviska Archivu vo
Vel'kom Krtisi a prislu$ného stavebného tiradu v Cebovciach.

Podl'a idajov zo Statneho archivu bola pévodna stavba povolena stavebnym povolenim v roku 1973,
uskutocnend bola v roku 1976. Stavba bola vybudovana ako materska skola:

- Povolenie stavby "Materskej Skoly" zo dita 23.2.1973 - ONV odbor vystavby a Uz. planovania V. Krti$

- Zvolanie kontrolného diia na 03.12.1976 - na stavbu materskej Skoly pre 60 deti stavanu v akcii "Z"
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V priebehu uZivania bola stavba doplnena o pristavby a uzivana ako prevadzkova a vyrobna budova,
(naposledy ako pekaren, vyroba tyciniek), projektovi dokumentaciu Zmeny ucelu vyuzitia k dispozicii
nemam.

- Podl'a Zakona ¢. 221/2000 o slobodnom pristupe k informaciam mi ako znalkyni bol dila 26.07.2023
na zéklade mojej Ziadosti zo diia 4.7.2023 spristupneny spis "Ziadost o vydanie stavebného povolenia
na stavbu Masovyroba - Cebovce - novostavba". Z projektovej dokumentacie, ktora je si¢astou tohto
spisu, su prevzaté rozmery objektov podstatné pre vypocet zastavanej plochy a obstavaného priestoru
objektov. Stavebné povolenie bolo vydané diia 18.10.2016, pravoplatnost nadobudlo diia 18.10.2016.
V projekte je rieSena hlavne novostavba objektu pre misovyrobu, v situacnom vykrese je zakresleny a
zamerany aj pédorys budovy sdp. ¢. 50, a prisluSenstvo (tj. existujice aj navrhované pripojky inz.
sietf).

- Geometricky plan na zameranie existujucich objektov nie je k dispozicii.

e) UDAJE KATASTRA NEHNUTELNOSTI:

P6vodna stavba materskej skoly bola vo vlastnictve Statu. Nie je mi zname, v koho vlastnictve bola
stavba neskdr v priebehu uZivania. Podl'a kdpnej zmluvy ¢. 1/2016/1 zo diia 29.02.2016 bolo
vlastnictvo nehnutel'nosti naposledy prevedené z Global Coop, s.r.o. na MAVAMA carnes, s.r.0:

Zapis vlastnickych prav k nehnutelnostiam - Rozhodnutie zo dna 07.03.2016 - islo vkladu: V
289/2016.

Poskytnuté a znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Boli zistené tieto skutocnosti:

- K dispozicii je list vlastnictva ¢. 1766, v ktorom sa presne definuje, o aky druh nehnutel'nosti ide. Na
pozemku parc. ¢. 884 sa nachadza budova sup. ¢. 50.

- Casti tejto stavby (jej pristavby) st umiestnené na parcele C KN & 885/4, pristavby nie st evidované
v geodetickych udajoch katastra nehnutel'nosti.

- Pozemok C KN ¢. 884 je v popisnych tdajoch katastra nehnutel'nosti evidovany ako zastavana plocha
a nadvorie. Parcely C KN ¢. 885/4 a 890/2 su v popisnych tidajoch katastra nehnutel'nosti evidované
ako orna pdda (v skutoCnosti sa jedna o spevnené plochy v okoli stavieb a zatravnené plochy.
Nehnutel'nosti st umiestnené v zastavanom uzemi obce.

- Pozemky C KN ¢. 885/5 a 890/11 su v popisnych udajoch katastra nehnutel'nosti evidované ako orna
poda (v skutocnosti sa jedna o zatravnené plochy v okoli stavieb). Nehnutelnosti si umiestnené v
zastavanom uzemi obce.

Neboli zistené Ziadne iné rozdiely v popisnych a geodetickych uidajoch katastra. Ostatna pravna
dokumenticia je v silade so skutkovym stavom.

f) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA:

Stavby:

Prevadzkova budova - sup. €. 50 - na parcele ¢. 884

Novostavba objektu pre masovyrobu - rozostavana stavba - na parc. ¢. 885/4

Vonkajsie pravy - Vodovodna pripojka - na parc. ¢. 890/2

Vonkajsie dpravy - Vodomerna Sachta - na parc. ¢. 890/2

Vonkajsie ipravy - Zumpa ¢. 1 - na parc. ¢. 885/4

Vonkajsie ipravy - Zumpa &. 2 - rozostavana - na parc. ¢. 885/4

Vonkajsie apravy - Pripojka NN - na parc. ¢. 890/2

Pozemky:

parc. ¢. 884 - zastavana plocha a nadvorie; o vymere 890 m2
parc. ¢. 885/4 - orna pdda; o vymere 5 148 m?

parc. ¢. 890/2 - ornd pdda; o vymere 1 262 m2
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parc.
parc.

.885/5 - orna péda; o vymere 670 m2
.890/11 - orna péda; o vymere 121 m2

g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA:

Stavby:

PrisluSenstvo - oplotenie arealu - konstrukcia presiahla hranicu svojej Zivotnosti

Vonkajsie dpravy - Kanalizacia - neidentifikovana

Vonkajsie ipravy - Zumpa & 3 - navrhovana, nevybudovana - na parc. ¢. 885/4

Vonkajsie apravy - Plynova pripojka - neidentifikovana

Stavba sup. ¢. 630 na parcele ¢. 889 - stavba evidovana na LV €. 1766, nie je predmetom ohodnotenia

Pozemky:
Ostatné pozemky C KN evidované na prisluSnom LV

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 PREVADZKOVA BUDOVA, sup. & 50

POPIS STAVBY

Ide o samostatne stojaci prizemny objekt, ktory bol v roku 1976 postaveny a uZivany ako materska
Skola. V priebehu uZivania bola stavba rozsirend o pristavby na celnej strane objektu, podla
materiadlového vyhotovenia stavby, poSkodenia a opotrebovania jednotlivych konStrukcii stanovujem
rok 1990 ako rok vyhotovenia pristavby. Zivotnost objektu ako celku stanovujem na 80 rokov.

Dispozi¢né rieSenie
Dispozi¢né rieSenie objektu mi nie je zname.

Konstruk¢né rieSenie

Objekt je pravdepodobne zaloZeny na sustave zakladovych patiek a pasov, na ktorych si osadené
stenové a stipové nosné konstrukcie objektu. Obvodové steny si murované z palenych tehal, hr. 400
mm, vnutorné priecky hr. 150 mm. Strop je pravdepodobne beténovy montovany z prefabrikovanych
panelov. Strecha ploch3, vyspadovana. Krytina - trapézovy pozinkovany plech. Povrchova tprava stien
- omietky - znacne poSkodené. Podlahy - beténové - naslapné vrstvy pravdepodobne v dezoldtnom
stave.

Okna - drevené, zdvojené - poskodené ramy, rozbité sklené vyplne. Dvere drevené plné, resp.
Ciastocne zasklené, podl'a Uicelu miestnosti - poskodené, resp. demontované. Objekt je nevykurovany,
elektroinstalacia je svetelna, pravdepodobne nefunk¢na. Bleskozvodna ststava vyhotovena. Objekt bez
d’alSieho vybavenia.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 11 budovy potravinarskeho priemyslu
KS: 1251 Priemyselné budovy
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

PoOovodna stavba z roku 1976

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
((23,50*13,10)+(20,45*14,0)+(19,65*13,80)+(2,3*8,2))* 0,3 265,25
Vrchna stavba
((23,50%13,10)+(20,45*14,0)+(19,65*13,80)+(2,3*8,2))* 3,20 282938
ZastreSenie
((23,50%13,10)+(20,45*14,0)+(19,65*13,80)+(2,3*8,2))* 0,8 707,34
Obstavany priestor povodnej stavby ‘ 3801,97
Pristavba z roku 1990
Vypocet ‘ Obstavany priestor [m3]
Zaklady
((4,15*2,5)+(3,15*2,5/2)+(1,0%2,5)+(17,7%6,5))*0,5 65,93
Vrchna stavba
((4,15%2,5)+(3,15*2,5/2)+(1,0%2,5)+(17,7%6,5))*3,2 421,96
ZastreSenie
((4,15%2,5)+(3,15*2,5/2)+(1,0%2,5)+(17,7%6,5))*0,4 52,75
Obstavany priestor pristavby ‘ 540,64
Obstavany priestor stavby celkom: 4 342,61 ms
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2156 /30,1260 = 71,57 €/m3
Koeficient konstrukcie: Kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:
Podlazie | Cislo | Vypoiet ZP | zP[m?2] |Repr.| Vypoiet vyiky (h) | h [m]
) (23,50%13,10)+(20,45*14,0)+(19,6
Nadzemné 1 5+13,80)+(2,3*8,2) 884,18 Repr. 3,20 3,2
Priemerna zastavana plocha: (884,18) / 1 = 884,18 m?2
Priemerna vyska podlaZzi: (884,18 *3,2) / (884,18) =3,20 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 884,18) = 0,9471
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kye=0,30 + (2,10 / 3,2) = 0,9563
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
. . . Cenovy
Cenovy Koef. Uprava ce(::loig (Xi);zlled:/)ll(u podiel
Cislo Nazov podiel RU |, - | podielu p . | Poskod. [%] P p hodnotenej
Stand. ks; hodnotenej na poskod. . -
[%] cpi cpi * Kksi stavby [%] [%] poskodenej
y17o ° stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 ZéKlady vrat. 8,00 1,00 8,00 8,16 0 0,00 13,67

zemnych prac
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2 Zvislé kongtrukcie 21,00 1,00 21,00 21,46 10 2,15 32,33
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,22 10 1,12 16,91
4 ii‘;gg;eme bez 6,00 1,00 6,00 6,12 60 3,67 4,10
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,04 80 1,63 0,68
6 Eﬁ;ﬁﬁ:ﬁe 1,00 1,00 1,00 1,02 20 0,20 1,37
7 gg‘f‘;‘;’ﬁ’o‘;“ﬁtomym 6,00 1,00 6,00 6,12 60 3,67 4,10
8 gg‘tigo‘;onkajéich 3,00 1,00 3,00 3,06 80 2,45 1,03
9 Xé’gﬁgﬁe obkiady 1,00 1,00 1,00 1,02 60 0,61 0,68
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,06 40 1,22 3,08
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,06 80 2,45 1,03
12 Vrata 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,10 80 4,08 1,71
14 Povrchy podldh 3,00 1,00 3,00 3,06 100 3,06 0,00
15  Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,08 100 4,08 0,00
16  Elektroinstal4cia 6,00 1,00 6,00 6,12 40 2,45 6,15
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02 10 0,10 1,54
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,04 20 0,41 2,73
19 X:E;ﬁ;gila 2,00 1,00 2,00 2,04 20 0,41 2,73
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,04 100 2,04 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 Sﬁ;@gfﬁ we 3,00 1,00 3,00 3,06 80 2,45 1,03
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25  Ostatné 5,00 1,00 5,00 5,10 40 2,04 5,13
Spolu 100,00 | | 9800 | 100,00 40,29 100,00
Poskodenost stavby: 40,29 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=98,00 / 100 = 0,9800
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: ke = 3,613

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw=0,95
Vychodiskova hodnota na MJ:

VH =RU * key * kv * kzp * kvp * kg * km  [€/m3]

VH=71,57€/m3* 3,613 *0,9800 * 0,9471 * 0,9563 * 0,939 * 0,95
VH =204,7407 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokutzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O0[%] | TS[%]
PBE\{ADZKOVA BUDOVA, 1976 47 33 80 58,75 41,25
sup. ¢. 50
Pristavba 1990 33 33 66 50,00 50,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Povodna stavba z roku 1976
Vychodiskovd hodnota 204,7407 €/m3* 3801,97 m? 778 418,00
neposkodenej stavby
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Poskodenost’ -40,29 % z 778 418,00 -313 624,61

Vychodiskova hodnota
poskodenej stavby

Technicki hodnota 41,25 %z 464 793,39 € 191 727,27
Pristavba z roku 1990

Vychodiskova hodnota
neposkodenej stavby

Poskodenost’ -40,29 % z 110 691,01 -44 597,41
Vychodiskova hodnota

464 793,39

204,7407 €/m3 * 540,64 m3 110 691,01

poskodenej stavby 66 093,60
Technicki hodnota 50,00 % z 66 093,60 € 33 046,80
Vyhodnotenie:
. . . . Vychodiskova hodnota s 1g
Nazov Vychodiskova hodnota [€] poskodenej stavby [€] Technicka hodnota [€]

P6vodna stavba z roku 1976 778 418,00 464 793,39 191 727,27
Pristavba z roku 1990 110 691,01 66 093,60 33 046,80
Spolu | 889 109,01/ 530 886,99| 224 774,07

2.1.2 BUDOVA MASOV\'(ROBY, rozostavana stavba

POPIS STAVBY

Ide o samostatne stojaci prizemny objekt, ¢iasto¢ne podpivni¢eny, ktory je od roku 2016 rozostavany.
Stavba je uskutocitiovana vedla jestvujicej rozostavanej stavby (sup. ¢. 50) na vyrobu pekarenskych
vyrobkov. Zivotnost objektu po dokonéeni stanovujem na 80 rokov.

Jedna sa o dvojpodlaZzny objekt o p6dorysnych rozmeroch 14,20 m x 42,20 m, ¢iastocne podpivniceny
so sedlovou strechou. Vonkajsi vzhl'ad stavby bude tvoreny ocel'ovou konstrukciou haly o rozmeroch
14,00 m x 42,20 m, vyskou +5,50 m v nizZSej casti a vySkou +6,60 m v Casti nad udiarniou.

Stavba nedokoncéenad, dlhodobo rozostavana. V ¢ase obhliadky bolo vyhotovené len I.PP v §tadiu hrubej
stavby, bez povrchovych uUprav, vnutorné inStalacie nevyhotovené, okenné a drevné konstrukcie
neosadené.

Dispozi¢né rieSenie

Dispozi¢né rieSenie objektu je zakreslené vo vykrese ¢. 1-02 a 1-03 v projektovej dokumentacii:

1.PP pozostava z technickej miestnosti a pristresku pre kondenzac¢nu jednotku vzduchotechniky.

1.NP: zavetrie, chladiaci box 1, rozrabkaren, miestnost pre odpadky, vyroba, varenie, 3 x chodba,
mraziaci box 100 m2, sklad aromatickych vyrobkov, udiaren, 2x zrenie, suSiareri, kancelaria, chladiaci
box 2, baliaren, sklad pre baliaren, 2x chodba + debnicky, umyvanie zaster, chodba pre Satne, Satiia
muzi, sprchy+WC+umyvadla muzi, Satiha Zeny, sprchy+WC+umyvadla Zeny, chladiaci box 3, denna
miestnost, umyvanie a uskladnenie debniciek, expedicia, chodba presonal, kanceldria - prijem,
expedicia, elektrorozvodia.

Konstruk¢né rieSenie

Novostavba objektu masovyroby bude pozostavat zo spodnej Casti - zo Zelezobetdnovej konstrukcie
zakladov, patiek, murov - konstrukcie vyhotovené. Strop nad I.PP - Zelezobeténovy - v ¢ase obhliadky
vyhotoveny.

Vrchna stavba - LNP - ocelovad prefabrikovana konStrukcia haly so sedlovou strechou - v case
obhliadky nevyhotovena. Stavba na L.NP je navrhnutd ako oplastend PUR panelmi s osadenymi
okennymi a dverovymi otvormi.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 11 budovy potravinarskeho priemyslu
KS: 1251 Priemyselné budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(42,2%14,0)* 2,00 1181,60
Spodna stavba
(4,6%14,0)* 2,90 186,76
Vrchna stavba
(42,2%14,0)* 3,95 2 333,66
ZastreSenie
(42,2%14,0%1,75/2) 516,95
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 4 218,97

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2156 /30,1260 = 71,57 €/m3
Koeficient konstrukcie: Kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plo$nych)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | zP[m?2] |Repr.| Vypoiet vyiky (h) | h [m]
Nadzemné 14,6%14,0 64,4 Repr.2,90 2,9
Nadzemné 242,0%14,0 588 Repr. 3,95 3,95
Priemerna zastavana plocha: (64,4 +588) /2 =326,20 m?2
Priemerna vyska podlaZzi: (64,4*2,9 +588*3,95) /(64,4 +588)=3,85m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 326,2) = 0,9936

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kye = 0,30 + (2,10 / 3,85) = 0,8455

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia nedokonc¢eného objektu:

Cenovy
. - Cenovy Vysledny podiel
= . Cel.lovy Koef. Upr.ava podiel . podiel prvku| hodnotenej
Cislo Nazov podiel RU |, podielu . | Dokoné. [%] M “
[%] cpi Stand. ksi cp: * Ksi hodnotenej na dokonc¢. | nedokoncen
stavby [%] [%] ej stavby
[%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 ZéKlady vrat. 8,00 1,00 8,00 6,60 100 6,60 67,63
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 21,00 1,30 27,30 22,49 10 2,25 23,05
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 9,07 10 0,91 9,32
4  ‘LastreSeniebez 6,00 1,30 7,80 6,43 0 0,00 0,00
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,98 0 0,00 0,00
¢  Klampiarske 1,00 1,00 1,00 0,82 0 0,00 0,00
konstrukcie
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7 gg‘f‘;‘;’ﬁ’o‘;“ﬁtomym 6,00 1,30 7,80 6,43 0 0,00 0,00
8 gg‘tigo‘;onkajéich 3,00 1,30 3,90 3,22 0 0,00 0,00
9 Xé’gﬁgﬁe obkiady 1,00 1,40 1,40 1,15 0 0,00 0,00
10  Schody 3,00 1,00 3,00 2,47 0 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,30 3,90 3,22 0 0,00 0,00
12 Vrata 1,00 1,50 1,50 1,24 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,50 7,50 6,18 0 0,00 0,00
14  Povrchy podlih 3,00 1,30 3,90 3,22 0 0,00 0,00
15 Vykurovanie 4,00 1,30 5,20 4,29 0 0,00 0,00
16  Elektroinstalicia 6,00 1,20 7,20 5,94 0 0,00 0,00
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,82 0 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 1,98 0 0,00 0,00
19 X:E;ﬁ;gila 2,00 1,20 2,40 1,98 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 2,00 1,30 2,60 2,14 0 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 Sﬁ;@gfﬁ we 3,00 1,20 3,60 2,97 0 0,00 0,00
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25  Ostatné 5,00 1,30 6,50 5,36 0 0,00 0,00

Spolu 100,00 | | 121,30 | 100,00 9,76 100,00
Rozostavanost stavby: 9,76 %
Nedokoncenost stavby: 90,24 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=121,30 /100 =1,2130
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: ke = 3,613
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw=0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *Kkcy * kv * Kzp * Kyp *kx *ky  [€/m3]

VH=71,57€/m3* 3,613 *1,2130 * 0,9936 * 0,8455 * 1,037 * 0,95
VH =259,5896 €/m3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | Virok] | Trok] | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

figggéal\gﬁgzgom' 2023 0 80 80 0,00 100,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 259,5896 €/m3 * 4218,97 m? 1095 200,73
dokoncenej stavby
Nedokoncenost’ -90,24 %z 1 095 200,73 -988 309,14
Vychodisvkova. hodnota 106 891,59
nedokoncenej stavby
Technicki hodnota 100,00 % z 106 891,59 € 106 891,59
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 VODOVODNA PRIPOJKA

Vodovodna pripojka existujica, vedie cez vodomernu Sachtu k budove sup. ¢. 50. vyhotovena bola v
roku 1976, Zivotnost' stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 34 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 3,613
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nézov ZatiatokuZivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%l
VODOVODNA PRIPOJKA 1976 47 3 50 94,00 6,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 34 bm * 59,09 €/bm * 3,613 * 0,95 6 895,80
Technicki hodnota 6,00 % z 6 895,80 € 413,75

2.2.2 VODOMERNA SACHTA

Vodomerna Sachta existujica, Zelezobeténovd monolitickd. Vyhotovena v roku 1976, Zivotnost
stanovujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerné $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) bet6nova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia

12
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,2*1,2*1,2 = 1,73 m3 OP
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: ke = 3,613
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Néazov | Zatiatokutzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O0[%] | TS[%]
VODOMERNA SACHTA 1976 47 33 80 58,75 41,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,73 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,613 * 0,95 1 509,85
Technicki hodnota 41,25 %z 1 509,85 € 622,81

2.2.3 ZUMPA ¢&. 1 - existujtica

Jestvujica monoliticka Zelezobetédnova Zumpa o objeme 60 m3. Vyhotovena v roku 1976, Zivotnost
stavby je 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 60 m3 OP
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: ke = 3,613
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | TS[%]
ZUMPA &. 1 - existujtica 1976 47 33 80 58,75 41,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 60 m3 OP *107,88 €/m3 OP * 3,613 * 0,95 22 216,92
Technicki hodnota 41,25% 1z 22 216,92 € 9164,48
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2.2.4 ZUMPA ¢&. 2 - rozostavana

Zumpa navrhovana, rieSena ako Zelezobeténovd monolitickd, o objeme 100 m3. Stavba zacatj,
vyhotovené je dno a steny nadrze. Rozostavanost konStrukcie stanovujem na 50 %. Zivotnost stavby
po dokonceni je 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 100 m3 OP
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: ke = 3,613
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95
Dokoncenost': 50 %
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | 0[%] | Ts[%]
ZUMPA ¢&. 2 - rozostavana 1976 47 33 80 58,75 41,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 100 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,613 * 0,95 37 028,19
dokoncenej stavby
Vychodiskova hodnota 100 m3OP * 107,88 €/m3 OP * 3,613 * 0,95 *50/100 18 514,10
Technicki hodnota 41,25% 2z 18 514,10 € 7 637,07

Dokoncenost stavby: (18 514,10 / 37 028,19) * 100% = 50,00%

2.2.5 PRIPOJKA NN

Pripojka NN existujtica, zemn4, vyhotovena v roku 1976. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.k) kdblova pripojka zemnéa Al 4*25 mm*mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navysSe: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: ke = 3,613
Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: kv = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | Virok] | Trok] | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
PRIPOJKA NN 1976 47 3 50 94,00 6,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,613 * 0,95 382,74
Technicki hodnota 6,00 % z 382,74 € 22,96

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]

Bytové a nebytové budovy (haly)

PREVADZKOVA BUDOVA, stip. & 50 530 886,99 224 774,07

BUDOVA MASOVYROBY, rozostavana stavba 106 891,59 106 891,59
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 637 778,58 331 665,66
Vonkajsie upravy

VODOVODNA PRIPOJKA 6 895,80 413,75

VODOMERNA SACHTA 1509,85 622,81

ZUMPA ¢. 1 - existujlica 22 216,92 9164,48

ZUMPA ¢&. 2 - rozostavana 18 514,10 7 637,07

PRIPOJKA NN 382,74 22,96
Celkom za Vonkajsie Gpravy 49 519,41 17 861,07
Celkom: ‘ 687 297,99 349 526,73

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI

Nehnutelnost sa nachadza v obci Cebovce, okres Velky Krtis. Ide o lokalitu zastavandi pévodnymi
rodinnymi domami so zdhradami, s veI'mi dobrou dostupnostou do okresného mesta. Nehnutel'nost je
napojend na verejnu elektricku siet a obecny vodovod. Plynovod v lokalite vybudovany je, napojenie
stavby nie je identifikované. Kanalizacia je rieSena do vlastnej Zumpy - existujicej aj navrhovane;.
Pozemok je pristupny po miestnej komunikacii, ktora predstavuje v obci vedl'ajSiu obsluznu
komunikaciu. Stavba je osadend v upravenom, svahovitom teréne. Nachddza sa na okraji uli¢nej
zastavby poévodnych a stavebne obnovenych rodinnych domov s pril'ahlymi zdhradami. Umiestneny je
na okraji obce, s moZnostami parkovania na vlastnom pozemku. Orientacia miestnosti je Ciasto¢ne
vhodnj, ¢iastoCne nevhodna, st orientované na JZ a SV. Vo vztahu pristupnosti centra obce je lokalita
dostupnad aj pesi. Dostupnost’ k zastavke autobusu je dobra. Obec sa nachadza zhruba 15 km od centra
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okresného mesta. Dopravné spojenie s okresnym mestom je primestskou autobusovou dopravou,
pricom cas jazdy autobusom do Vel'’kého Krtisa je priblizne 25 min. Cesta autom trva 15 min.

V samotnej obci je vybudovana zakladna obcianska vybavenost (obecny urad, posSta, materska Skola,
zakladna skola slovenska aj mad’arska, predajiia potravinarskeho a nepotravinarskeho tovaru, sluzby,
pohostinstvo, futbalové ihrisko, ...), v okresnom meste je obcianska vybavenost vybudovana v plnej
miere. Dostupnost okresného mesta je vel'mi dobra. V okresnom meste sa nachadzaji obvodné trady
miestnej Statnej spravy, institicie okresného vyznamu (okresny sud, prokuratira a policia), mestsky
urad, materské skoly, zakladné skoly, stredné Skoly, zakladna umelecka Skola, posta, pobocky bank,
lekarne, nemocnica s poliklinikou, predajne a prevadzky sluZieb, kultirne a Sportové zariadenia - kryta
plavaren, biokupalisko, Sportova hala, zimny Stadién, futbalovy Stadién.

Objekt je situovany v kl'udnom prostredi, bez poSkodenia Zivotného prostredia. Vzhl'adom na dobré
dopravné spojenie s okresnym mestom je dopyt po nehnutel'nostiach v tejto lokalite vyrovnany
s ponukou, resp. vyssi.

b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI

Ohodnocovana nehnutel'nost je urcena svojim stavebno-technickym charakterom na vyrobné alebo
prevadzkové ucely. V case obhliadky bola stavba sup. €. 50 neuZivana, nezariadena, v evidentne na
uZivanie nevhodnom stavebno-technickom stave. P6vodne bola postavena a uZivand ako materska
Skola, neskor ako vyrobna budova ako pekaren. Rozostavand stavba na pozemku je dlhodobo
vrozostavanom stave, dokoncenost je na udrovni hrubej stavby [LPP. Navrhované a stavebnym
povolenim povolené vyuZitie: objekt pre masovyrobu.

Nehnutelnost v danej lokalite vtomto stavebno-technickom stave nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu.

c) ANALYZA PRiIPADNYCH RIZiK SPOJENYCH S VYUZiVANIM NEHNUTELNOSTi

Stavba sup. ¢. 50 je v evidentne na uZivanie nevhodnom stavebno-technickom stave. Rozostavana
stavba na pozemku je dlhodobo v rozostavanom stave, dokoncenost' je na irovni hrubej stavby I.PP.
Bez stavebnej obnovy stavby sdp. ¢. 50 abez uskuto¢nenia dokoncovacich stavebnych prac na
rozostavanej stavbe - stavby nie st schopné uZivania.

Nie s mi zndme Ziadne iné vyraznejSie vplyvy arizika, ktoré by negativne ovplyviiovali kvalitu
uZivania nehnutel'nosti a jej hodnotu. Nebol mi predloZeny Ziadny dokument, ktory by preukazoval
vedenie inZinierskych sieti vy$Sieho vyznamu cez predmetné pozemky, ani pri obhliadke nebolo
Ziadne takéto vedenie identifikované.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom
na aktuadlnom trhu s nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej
diferenciacie tohto druhu nehnutel'nosti sa v ostatnych mestach pohybuje v rozmedzi 0,2 - 0,3.

S prihliadnutim na vel'’kost, polohu a postavenie obce Vinica, ako aj celkovy stav predmetného objektu
a jeho mozZnosti vyuZitia, uvaZzujem s priemernym koeficientom polohovej diferenciadcie v danom
rozmedzi s hodnotou g kPD = 0,3. Zdévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v
tabul'ke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,600
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 IL 0,300 13 3,90
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 IL 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 Iv. 0,165 8 1,32
nehnutel'nost vyzZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 0,900 7 6,30
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu L 0,600 6 3,60
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom a L 0,900 10 9,00
dvorom
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, L 0,600 9 5,40
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL 0,600 6 3,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 S ) i ~ » — » ; IL 0,300 5 1,50
orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne nevhodna

Konfiguriacia terénu
10 L 0,900 6 5,40
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 IL 0,300 7 2,10
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do Zumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,165 7 1,16
Zeleznica, alebo autobus

Ob¢. vybavenost (irady, $koly, zdrav., obchody, sluzby, kultira)

13 obecny urad, posta, zakladna Skola I. stupen, lekar, zubar, reStauracia, Iv. 0,165 10 1,65
obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,165 8 1,32
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez nadmernej L 0,900 9 8,10
hluénosti
Moznosti zmeny v zastavbe - 1zemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 y y AL A IL 0,300 8 2,40
bez zmeny

MozZnosti d'alSieho rozsirenia
17 IvV. 0,165 7 1,16
rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sticasnej zastavby
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Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
Iv. 0,165 4 0,66
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom
Nazor znalca
19 IL 0,600 20 12,00
dobra nehnutel'nost
|spolu | | | 180 | 79,56
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 79,56/ 180 0,442
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 349 526,73 € * 0,442 154 490,81 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Pozemok - parcela C KN ¢. 884 - zastavana plocha a nadvorie
Parcela Druh pozemku . Spolu Spoluvla§tn1cky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
884 zastavané plochy a nadvoria 890,00 1/1 890,00
Obec: Cebovce
Vychodiskova hodnota: VHu; = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . , , . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obW?tel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
s oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzi ¢ witia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
Ko 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravngch hrom.adne! do?rayy aleblo osobnym motorovyrp v021dlomvdo C(.entravr.n.esta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov ) .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . , Y , - . o
koeficient technickej 2.. st,redna,vybavepost (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych 1.20
. " . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
kz o ; ) . T
koeficient povy3ujticich ;La;rtlae stkt;);g (E‘Illzll)jrliad. t\(;ezlz I;r)lcl)(ie;nk(l)l(,j\;ymera pozemku, druh moZznej 2,00
faktorov Y pravyp poc.
kr
koeficient redukujiicich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 1,20 * 2,00 * 1,00 2,5272
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 2,5272 8,39 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 884 890,00 m2*8,39 €/m2*1/1 7 467,10
Spolu | | 7 467,10

3.2.1.2 Pozemok - parcela C KN ¢. 885/4, 885/5,890/2 a 890/11 - orna poda

Parcela Druh pozemku . Spolu Spoluvla§tn1cky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
885/4 ornd poda 5148,00 1/1 5148,00
890/2 ornd poda 1262,00 1/1 1262,00
885/5 orna poda 670,00 1/1 670,00
890/11 ornd poda 121,00 1/1 121,00
Spolu vymera | | 720100
Obec: Cebovce
Vychodiskova hodnota: VHu; = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficienthféeobecne' 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske 090
situAcie J oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov ’
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzi ¢ witia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
Kkoeficient dDo ravnvch hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 090
vzt‘ahgv y 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia ’
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
koeficiem}( tlechnicke' 2. strednd vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych 120
infrastruktiry pozemfm sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) ’
kz
koeficient povysSujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtiicich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 1,20 * 1,00 * 1,00 1,2636
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 1,2636 4,20 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 885/4 5148,00m2* 4,20 €/m2*1/1 21621,60
parcela ¢. 890/2 1262,00m2*4,20 €/m2*1/1 5300,40
parcela ¢. 885/5 670,00 m2 * 4,20 €/m2*1/1 2 814,00
parcela ¢.890/11 121,00 m2* 4,20 €/m2*1/1 508,20
Spolu 30 244,20

[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Bytové a nebytové budovy (haly)

PREVADZKOVA BUDOVA, stp. & 50 99 350,14

BUDOVA MASOVYROBY, rozostavana stavba 47 246,08
Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 146 596,22
Vonkajsie upravy

VODOVODNA PRIPOJKA 182,88

VODOMERNA SACHTA 275,28

ZUMPA ¢. 1 - existujiica 4 050,70

ZUMPA ¢&. 2 - rozostavana 3 375,58

PRIPOJKA NN 10,15
Spolu za Vonkajsie tpravy 7 894,59
Spolu stavby 154 490,81
Pozemky

Pozemok - parcela C KN ¢. 884 - zastavana plocha a nadvorie - (890 m?2) 7 467,10

Pozemok - parcela C KN ¢. 885/4 - orna pdda - (5 148 m2) 21 621,60

Pozemok - parcela C KN ¢. 890/2 - orna pdda - (1 262 m2) 5300,40

Pozemok - parcela C KN ¢. 885/5 - orna poda - (670 m2) 2 814,00

Pozemok - parcela C KN ¢. 890/11 - orna poda - (121 m?2) 508,20
Spolu pozemky (8 091,00 m2) 37 711,30
Vseobecna hodnota celkom 192 202,11
Vseobecna hodnota zaokrihlene 192 000,00

Slovom: Jedenstodevitdesiatdvatisic Eur

Vo Vel'kom Krtisi, dina 12.12.2023
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IV.

1xA4

1xA4
1xA4
4xA4
2xA4
1xA4

2xA4
1xA4

1xA4

5xA4

1xA4

1xA4
1xA4

1xA4

1xA4
1xA4
1xA4
1xA3
1xA3
3xA4

3xA4

PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku

Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutel'nosti
Objednavka znaleckého posudku

Vypis z katastra nehnutel'nosti - z LV . 1766
Vypis z katastra nehnutel'nosti - z LV ¢. 399
Informativna képia katastralnej mapy

Dokumentacia zo Statneho archivu v Banskej Bystrici, pracoviska Archivu vo Vel’kom Krtisi:

- Povolenie stavby "Materskej Skoly" zo dna 23.2.1973 - ONV odbor vystavby a Uz. planovania
Velky Krtis

- Zvolanie kontrolného dfia na 03.12.1976 - na stavbu MS pre 60 deti, stavanu v akcii "Z"

Zapis vlastnickych prav k nehnutel'nostiam - Rozhodnutie zo dita 07.03.2016 - ¢islo vkladu: V
289/2016

Kipna zmluva €. 1/2016/1 zo dnia 29.02.2016, ktorou bolo vlastnictvo nehnutel'nosti
prevedené z Global Coop, s.r.o.na MAVAMA carnes, s.r.o

Dokumentacia z prislusného stavebného tiradu v Cebovciach:

Ziadost o nahliadnutie do spisu k Ziadosti 0 vydanie stavebného povolenia na stavbu
"Misovyroba - Cebovce"

Zaznam k nahliadnutiu do spisu

Uvodna strana pravoplatného Stavebného povolenia

Situacia zakreslena na zaklade obhliadky

- Cast’ projektovej dokumentécie:
Situacia

Zaklady

Podorys 1.PP

Podorys 1.NP

PrieCny rez A-A - budovou
Pohl'ady

Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkynha zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo
a odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca 914995.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym c¢islom 29/2023. Znalecky ukon a vzniknuté naklady

uctujem podl'a vydactovania na zaklade prilozeného dokladu €. 29/2023. Zaroven vyhlasujem, Ze som
si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku, resp. znaleckého tkonu.

Vo Vel'kom Krtisi, dna 12.12.2023

Ing. arch. Dana Cernikova



