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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 41/2019

Vo veci:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV €. 240, vedenom Okresnym uradom Rimavska
Sobota - Katastralny odbor, Okres: Rimavska Sobota, Obec: VELKY BLH, Katastralne tizemie: Vy$ny Blh

- prevadzkova budova rozostavana stavba so sipisnym ¢islom 255 nachadzajica sa na parcele registra
C-KN s parcelnym ¢islom 223

- pozemok registra CKN parc. ¢. 223 zastavané plochy a nadvoria o vymere 386 m?

- pozemok registra CKN parc. ¢. 233/1 zastavané plochy a nddvoria o vymere 397 m?
- za UCelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Pocet listov posudku (z toho priloh): 37 (15)
Pocet odovzdavacich vyhotoveni: 4 + 1xarchiv znalca + 1xCD

V Kosiciach : 27.04.2019



Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 41/2019

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. 240, vedenom Okresnym dradom Rimavska
Sobota - Katastralny odbor, Okres: Rimavska Sobota, Obec: VELKY BLH, Katastralne tizemie: Vysny Blh

- prevadzkova budova rozostavana stavba so stipisnym c¢islom 255 nachadzajica sa na parcele registra C-KN s
parcelnym cislom 223

- pozemok registra CKN parc. ¢. 223 zastavané plochy a nadvoria o vymere 386 m?

- pozemok registra CKN parc. ¢. 233/1 zastavané plochy a nddvoria o vymere 397 m?

- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel,

vo vlastnictve podl'a LV:

- Horvath Gejza r. Horvath, Gastanova 1606/2, Rimavska Sobota, PSC 979 01, SR, v spoluvlastnickom podiele: 1/1

1.2. Uéel posudku:
- za UCelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov,

1.3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):

08.04.2019
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:

27.04.2019

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

e Objednavka Sp. zn.: DDHC004 /2019, zo diia 08.03.2019

« Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 240 vystaveny Okresnym iradom Rimavska Sobota, Katastralnym
odborom, zo dna 04.04.2019

« Informativna képia katastralnej mapy, vystavend Okresnym tiradom Rimavska Sobota, Katastralnym odborom,
zo dna 04.04.2019

e Znalecky posudok ¢. 55/2007 vypracoval Ing. Jan Novak

e Doklad o veku stavby: stavebné povolenie - zo znaleckého posudku ¢. 55/2007 vypracoval Ing. Jan Novak
o Cestné prehlasenie o veku povodnej stavby RD na parc. & 223

« Situa¢ny plan

e Schéma podorysu prevadzkovej budovy 1.NP a 2.NP

1.5.2. Obstarané znalcom:

¢ Obhliadka, popis a zameranie stavby

 Fotodokumentécia zo diia 08.04.2019

1.6.Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MSSR ¢. 213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z. z. a
vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’'och.

- VyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / d'alejlen Vyhl.)

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni zakona ¢. 93/2006 Z.z., zakona ¢. 522 /2007 Z.z., zakona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢.33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107 /2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom pladnovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlaska MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 41/2019

-Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v znenf neskorsich
predpisov.

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financii SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania pefiaznych stim v suvislosti s prechodom na euro na tcely uctovnictva, dani a colné tucely
-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k IV. $tvrtroku 2018 /aktualne v ¢ase ohodnotenia/
-Zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

Zakladné pojmy

VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sataze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je v zmysle vy$Sie uvedenych cenovych predpisov
moZzné pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metdd :

- porovnavaciu met6édu

- kombinovanu metédu

- vynosovu metddu

- metddu polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspoti
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovi
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.

Kombinovand metéda pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.

Vynosova metdéda pouziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos.

Metéda polohovej diferencidcie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutel'nosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferencidcie vahovym priemerom zohladnuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kdpna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a
vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS=TH*kPD (€)

kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a v§eobecnou
hodnotou ( na trovni s DPH )

Metdda polohovej diferenciacie je zaloZena na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktord by bolo moZné rovnaku, resp. porovnatel'ni
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatela a poctu mernych jednotiek podla
vztahu :

VH = M x (RU x kCU x kV x KZP x kVP x kK x kM) {EUR}

kde: M - pocet mernych jednotiek KZP - koeficient zastavanej plochy
RU - rozpoctovy ukazovatel KVP - koeficient vysky podlazi
kCU - koeficient narastu cien kK - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti KM - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.
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1.8 Osobitné poziadavky objednavatel'a:

e Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktoru prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti -" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazZobnik k dispozicii." Vzhladom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoznend, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a Case konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v lom vyc¢islend moze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

e VSeobecnd hodnota je vypocitanda metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metédou. Pouzitie
kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej je vhodné, pretoze nehnutelnost je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia met6da stanovenia
vSeobecnej hodnoty je nevhodna z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby, nie je moZnost
ziskania Statisticky vyznamného suboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a case, bez
relevantnych a identifikovatelnych podkladov porovnavania. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle verejne
publikovaného katalégu urcenom ministerstvom spravodlivosti, pre vytvorenie RU - Metodika stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb ISBN 80-7100-827-3, s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie a vybavenia. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac
podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR, aktualne ku diiu 08.04.2019/4.Q 2018 tj kcu = 2,494/ TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutelnosti k datumu obhliadky..
Ohodnotenie je vykonané v siilade s §12 zakona €. 527 /2002 Zb. z.:, Ohodnotenie predmetu drazby:
(1) Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho Cast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby tzemny
samospravny celok alebo organ statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcend znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v den konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prisluSnym spésobom odhad ceny.
(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, alebo ndjomca su povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase urcenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazenej veci, pri
nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.
(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drZzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.
(4) Ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok,
11a) a to najneskor 30 dni pred diiom konania drazby.“

1.2.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Ohodnocované nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 240 v k. 0. VySny Blh,
obec VELKY HBLH, okres Rimavska Sobota. V popisnych tidajoch katastra st evidované nasledovne:
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 41/2019

1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 240 zo diia 04.04.2019

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Sposob Druh Umiest. Pravny
Cislo v m? pozemku VyuZ. p. chr.n. pozemku vztah
223 386 zastavana plocha a nadvorie 26 1

233/1 397 zastavana plocha a naddvorie 18 1

Legenda: Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

26 - Pozemok, na ktorom je rozostavana stavba

Ké6d umiestnenia pozemku:

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
Cislo ¢islo stavby stavby chr.n. stavby
255 223 21 prev. budova - rozostavana stavba 1
Legenda: Druh stavby:

21- Rozostavana budova
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 __Horvath Gejza r. Horvath, Gastanova 1606 /2, Rimavska Sobota, PSC 979 01, SR,

Datum narodenia: 28.05.1986 Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia

Darovacia zmluva V 1475/2017, povolena dna 26.06.2017 - 51/17

Poznamka:
Oznamenie o zacati vykonu zalonzého prava formou drazby od OTP Banky Slovensko,
a.s., Stirova 5, 813 54 Bratislava na stavbu a pozemky C KN parc. €. 223 (C.s. 255
prevadzkova budova - rozostavana stavba), 233/1, podl'a ¢. 2018/37667 - V 3098/2007 (P
286/2018), zapisané dna 30.08.2018 - 56/2018,

CAST C: TARCHY

1/Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stdrova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemKky C KN parc.c.
223, (&.sup.255), 233/1 podl'a zmluvy & ZZ1 k UZ ¢.015/7010/07SU (V 2551/2007), zapisané diia 30.10.2007 -
132/07;

2/Z4lozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemky C KN parc.¢.
223, (&.stip.255), 233/1 podl'a zmluvy & ZZ1 k UZ €.010/4010/07HU (V 3098/2007), zapisané diia 14.12.2007
148/07;

Iné udaje: Bez zapisu

1.3.1. Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana znalcom za pritomnosti majitel'a nehnutel'nosti
pana Gejzu Horvatha, dia 08.04.2019.Bola vykonana obhliadka vonkajSich priestorov budovy, vsSetkych
vnuatornych priestorov, vonkajsich uprav, pripojok a pozemkov, z ktorych bola vyhotovena fotodokumentacia.
Skutkovy stav nehnutelnosti, je zakresleny a zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:

e Zadavatelom bol poskytnuty znalecky posudok 55/2007, ktory obsahuje ndkres pddorysov jednotlivych
podlazi. Tato dokumenticia je v sulade so skuto¢nostou. Rozmery stavby boli overené meranim. Vo vypocte
uvazujem s tymito hodnotami. Vek stavby je stanoveny na zaklade: stavebného povolenia na zmenu dokoncenej
stavby: stavebné dpravy, pristavba a nadstavba RD - prevadzkovej budovy na restauraciu, byt a ubytovanie -
penzidn, zo dia 05.05.2003, ¢islo: 129/2003. Pévodny rodinny dom bol postaveny v roku 1960. V roku 2000 bola
vykonana kompletnd rekonstrukcia RD, z ktorého zostali iba zdklady a holé mury. V tom istom case bola
vykonana pristavba 1.NP a 2.NP s podkrovim. Tieto tdaje st pouZité vo vypoétoch pri stanoveni VSH danych
nehnutelnosti. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené linedrnou metédou. Vzhladom na konstrukéno-
materidlové prevedenie a technicky stav uvaZujem so Zivotnostou 100 rokov.
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1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra. Budova sup. ¢. 255 je evidovana na liste
vlastnictva ¢. 240 ako rozostavana budova na parc. €. 223. k.U. VySny Blh. Budova sup. ¢. 255 a parcely registra C-
KN parc. ¢. 223 a 233/1 st evidované a zakreslené na katastralnej mape.

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

» Rozostavand prevadzkova budova sup. €. 255 postavena na parcele registra C-KN parc. €. 255 k.i. Vy$ny Blh

« s prisluSenstvom: vodovodna pripojka, kanaliza¢na pripojka, plynova pripojka, pripojka elektriny, vodovodna
Sachta, Zumpa, spevnené plochy

¢ PARCELY registra C-KN s parc. €. :

223 zastavana plocha a nadvorie o vymere 386 m?2

233/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 397 m?

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e nie st

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Stavba: Prevadzkova budova sup. €. 255 na parc. €. 223

Prevadzkova budova sup. €.255 na parc. €. 223, k.. Vysny Blh, obec Vel'ky Blh v okrese Rimavska sobota:
Predmetom ohodnotenia je budova suip.¢. 255 postavend na parc.¢. 223 v centre obce Vel'ky Blh. Postavena je cca

vo vzdialenosti 30 m od hlavnej cesty - hlavny tah na Teply Vrch, na druhej parcele od krizovatky. Nachadza sav
susedstve rodinnych domov v kontakte s ob¢ianskou vybavenostou obce. Prevadzkova budova pozostava z
dvoch &asti. P6vodna ¢ast’ obdiznikového tvaru bola postavena v roku 1960 a uZivana ako rodinny dom. Neskdr
bola prestavana a zmodernizovana. Tato ¢ast pozostava z priestorov pohostinstva, baru, skladov, kuchyne a
socialnych zariadeni. Prevedena bola rozsiahla a kompletna rekonstrukcia a to tak, Ze z pdvodnych konstrukcif
ostali iba zaklady a obvodové murivo. Z tohto dévodu je pri stanoveni technickej hodnoty uvazované so
zactiatkom uzivania budovy sucasne s ukoncenim pristavby, t.j. v roku 2000. Objem pristavby je vacsi ako objem
povodnej stavby. Podl'a projektovej dokumentacie, bude mat pristavba dve nadzemné podlazia a podkrovie.
Podorys pristavby ma nepravidelny tvar, z jednej strany tvarovany do obliika. Dispozi¢ne bude pozostavat z
reStauracie so zazemim, socidlnymi zariadeniami a barom. V Casti 2.NP sa predpokladaju kapacity ubytovania
ako penzidn pre 20 aZ 30 ubytovanych. Okrem toho v 2.NP bude aj jedna bytova jednotka pre spravcu s dvoma
obytnymi miestnostami a prisluSenstvom.

P6vodna cast je prizemnd, zaklady st beténové, zvislé konStrukcie murované z tehal, stropy Zelezobeténové,
strecha sedlovj, krytina tazka Skridlova, vonkajSia omietka zdrsnena s ¢iastocnym kamennym obkladom v
prieceli, okna plastové, dvere z tvrdého dreva, podlahy z keramickej dlazby, keramické obklady su v sociadlnych
zariadeniach, pri barovom pulte, v skladoch a v kuchyni. InStalacie elektriny, vody, kanalizacie, zemného plynu a
ustredného vykurovania. Kotol a radiatory su demontované. vybavenie - drezy, umyvadla, zdchodové misy a
pisoare su vacsinou demontované.

Pristavba ma beténové zaklady, zvislé nosné konstrukcie si murované z kvadrov, stropy Zelezobeténové, strecha
Clenitd s vykiermi, krytina tazka Skridlova, okna v 1.NP drevené zdvojené, Ostatné konstrukcie nie su este
zrealizované. Kvalita vykonanych stavebnych prac je dobra, ale obvodové murivo bez vonkajSej povrchove;j
upravy je uz dlht dobu vystavované poveternostnym vplyvom pocasia a chatra.

Dispozi¢né rieSenie:

V budove sa nachadzaju nasledovné priestory :

1. NADZEMNE PODLAZIE: zavetrie, 3xchodba, pohostinstvo - odbyt, vy¢apny pult, 6x sklad, 2x predizba, 6x WC,
2x predsien, pisoar, Satiia, sprcha, vstupny priestor, restauracia, office, umyvanie bieleho riadu, kuchyna, priprava
masa, umyvanie Cierneho riadu, priprava zemiakov a zeleniny, schodisko a upratovacka.

2. NADZEMNE PODLAZIE:

- chodba, 5 x izba, Satiia, obytnd hala, kuchyna, kidpelnia, plynova kotolila, 2x sklad, 2x sprcha, upratovacka, 2xWC,
terasa, balkon, lodzia
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Index koeficientu cenovej irovne, posledny zndmy ku ditu ohodnotenia 4/1996---4/2018 = 2,494 pre odbor
stavebnictvo ako celok, koeficient izemného vplyvu - 0,95, Koeficient predajnosti 0,2 z dévodu polohy a trhovej
ceny prevadzkovych budov v danej lokalite a vel'mi nizkeho zaujmu o kipu danych nehnutelnosti v tejto lokalite.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Povodna stavba z roku 2000
Zaklady

5,45%22,85*%0,5 62,27

Vrchna stavba

5,45%22,85*3,20 398,50

Zastresenie

5,45%22,85%0,5*4 249,07
Spolu 709,84

Pristavba z roku 2007

0z=9,10*24,80*0,5+4,5*1,5*%0,5+24,0*1,7*0,5+10,10*3,0*0,5 151,77

0v=9,10*24,80*6,40+4,50*1,5%6,40+24,0*1,70*6,40+10,10*3,0*%6,40 1942,59

0st=9,10*24,80*4,0*0,5+4,50*1,50*4,0*0,5+24,0*1,70*4,0*0,5+10,10*3,0*4,0*0,5 607,06
Spolu 2701,42

Obstavany priestor stavby celkom 3411,26

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy pre obchod a spolo¢né stravovanie - ostatné

KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2618/30,1260 = 86,90 EUR/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a kons$trukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|Vypotet ZP | zP [m?]| Repr|vypotet vysky (h) | h[m]

. 5,45%22,85+9,10*24,80+4,50*1,50+
Nadzemné 1 24,0%1,7+10,10%3,0 428,06 Repr. 3,20 3,2
. 5,45*%22,85+9,10*24,80+4,50*1,50+
Nadzemné 2 24,0%1,7+10,10%3,0 428,06 Repr. 3,2 3,2
* *

Nadzemné 3 3'18*54'8()*4'50 1,50+34,0/1,70+1 282,73 Repr. 3,60 3,6

Priemerna zastavana plocha: (428,06 + 428,06 + 282,73) / 3=379,62 m?

Priemerna vyska podlazi: (428,06 * 3,2 + 428,06 * 3,2 + 282,73 * 3,6) / (428,06 + 428,06 +

282,73)=3,30 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 379,62) = 0,9832

Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 3,3) = 0,9364
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

= 2 Ce1_1ov3'r Koef. I'Jpr_alva (]:)(i)ndoig ~ po‘:i};f:lle:l:};{u
CElUl Loy p([);: ]e :: R_U stand. Kksi po.d*l T{lu hodnotenej R na dokonc.
Pi PESH stavby [%] [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 6,38 100 6,38
2 Zvislé konStrukcie 15,00 1,00 15,00 15,97 100 15,97
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,51 100 8,51
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,38 100 6,38
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,19 100 3,19
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06 20 0,21
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,45 20 1,49
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,19 20 0,64
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,19 20 0,64
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,19 0 0,00
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,26 20 0,85
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 6,38 40 2,55
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,19 20 0,64
15 Vykurovanie 5,00 0,80 4,00 4,26 20 0,85
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,38 30 1,91
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,19 20 0,64
19 Vnutorna kanalizécia 3,00 1,00 3,00 3,19 20 0,64
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchymn 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadeniaa WC 4,00 1,00 4,00 4,26 20 0,85
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,26 0,00
Spolu 100,00 | | 9400 | 100,00 52,34
Rozostavanost stavby: 52,34 %
Nedokoncenost' stavby: 47,66 %

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv =94,00 / 100 = 0,9400

kcu = 2,494

km = 0,95

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kg *km [Eur/m?]

VH = 86,90 EUR/m3 * 2,494 * 0,9400 * 0,9832 * 0,9364 * 0,939 * 0,95

VH =167,3156 EUR/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rok] 0 [%] TS [%]
Prevadzkova budova sup. €.

255 na pare & 223 2000 19 71 90 21,11 78,89
Pristavba 2007 12 71 83 14,46 85,54
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [EUR]

Povodna stavba z roku
2000
Vychodiskova hodnota

dokontenej stavby 709,84 m3* 167,3156 EUR/m3 118 767,31
Nedokoncenost’ -47,66 %z 118 767,31 -56 604,50
Vychodiskova hodnota 62 162,81
Technicka hodnota 78,89 % z 62 162,81 EUR 49 040,24
Pristavba z roku 2007
lei};fl‘giei‘;"sia}:;g“"ta 2701,42 m3 * 167,3156 EUR/m3 451 989,71
Nedokoncenost’ -47,66 % z 451 989,71 -215 418,30
Vychodiskova hodnota 236571,41
Technické hodnota 85,54 % z 236 571,41 EUR 202 363,18
Vyhodnotenie:

Vychodiskova hodnota
Nazov Vychodiskova hodnota [EUR] nedokoncenej stavby| Technicka hodnota [EUR]

[EUR]

Povodna stavba z roku 2000 118 767,31 62 162,81 49 040,24
Pristavba z roku 2007 451989,71 236 571,41 202 363,18
Spolu | 570 757,02 298 734,22 251 403,42

Dokoncenost stavby: (298 734,22EUR / 570 757,02EUR) * 100 % = 52,34 %

2.2 VONKAJSIE UPRAVY

2.2.1 Vodovodna pripojka
Vodovodna pripojka sliZi na zabezpecenie pripojenia prevadzkovej budovy na verejné rozvody vody vedené
vedl'a pril'ahlej miestnej komunikacie. Pripojka je novj, zrealizovana v roku 2007.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia lineArnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

4 bm
kecu = 2,494
kv =0,95

1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
1250/30,1260 = 41,49 EUR/bm

Nazov

Zaciatok uzivania V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0 [%] TS [%]

Vodovodna pripojka

2007 12

28 40

30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [EUR]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

4bm * 41,49 EUR/bm * 2,494 * 0,95
70,00 % z 393,21 EUR

393,21
275,25
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2.2.2 Kanalizac¢na pripojka
Kanaliza¢na pripojka sluzi na pripojenie objektu prevadzkovej budovy na Zumpu, ktora sa nachadza v
severovychodnej zadnej ¢asti pozemku za budovou.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanaliza¢né pripojKky a rozvody - potrubie betonové

Polozka: 2.2.a) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 2140/30,1260 = 71,03 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 2007 12 28 40 30,00 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 15bm * 71,03 EUR/bm * 2,494 * 0,95 2524,37
Technicka hodnota 70,00 % z 2 524,37 EUR 1767,06
2.2.3 Zumpa

Beténova zumpa, ktora sa nachadza za prevadzkovou budovou, v severovychodnej ¢asti pozemku.
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 EUR/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 4,0*3,0*2,5 =30 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zumpa 2007 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 30 m3 OP *107,88 EUR/m3 OP * 2,494 * 0,95 7 668,00
Technicka hodnota 76,00 % z 7 668,00 EUR 5827,68
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2.2.4 Plynova pripojka
Plynova pripojka v prednej ¢asti budovy, slizi na pripojenie objektu na verejny plynovod uloZeny vedla pril'ahlej
miestnej komunikacie.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 425/30,1260 = 14,11 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 4 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plynova pripojka 2007 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 4bm * 14,11 EUR/bm * 2,494 * 0,95 133,72
Technické hodnota 76,00 % z 133,72 EUR 101,63

2.2.5 Elektricka pripojka

Pripojka NN sluzi na pripojenie objektu na verejné rozvody NN, vedena podzemnym kablom zo zdroja popod
cestnd komunikaciu. Pripojka bola zrealizovana v roku 2007.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kabelova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 EUR/bm

Pocet kablov: 4

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 8,86 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 24 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektricka pripojka 2007 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}’rpoéet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 24 bm * (14,77 EUR/bm + 3 * 8,86 EUR/bm) * 2,494 * 0,95 2 351,29
Technicka hodnota 76,00 % z 2 351,29 EUR 1786,98
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2.2.6 Spevnené plochy
Spevnena beténova plocha vo dvore objektu na parc. ¢. 233 /1 z juhovychodu, pred bo¢nym vstupom do budovy.
Plochy su s povrchom z monolitického beténu o hribke 10 cm.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 260/30,1260 = 8,63 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 3*9+6*4 =51 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy 2010 9 31 40 22,50 77,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 51 m2ZP *8,63 EUR/m2 ZP * 2,494 * 0,95 1042,80
Technicka hodnota 77,50 % z 1 042,80 EUR 808,17

2.2.7 Vodomerna Sachta
Beténova vodomerna Sachta s ocelovym poklopom, ktora sa nachadza v zavetri, pred vstupnymi dverami do

pohostinstva.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

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

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 EUR/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 0,9%0,8 = 0,72 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VyChOdis[]E%‘;f] hodnota Technicka hodnota [EUR]
Prevadzkova budova sup. ¢. 255 na parc. ¢. 223 298 734,22 251 403,42
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka 393,21 275,25
Kanaliza¢na pripojka 2 524,37 1767,06
Zumpa 7 668,00 5827,68
Plynova pripojka 133,72 101,63
Elektricka pripojka 2 351,29 1 786,98
Spevnené plochy 1 042,80 808,17
Vodomerna Sachta 433,76 329,66
Celkom za Vonkajsie Gpravy 14 547,15 10 896,43
Celkom: 313 281,37 262 299,85

Strana 12



Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 41/2019

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Poloha obce Vel'ky Blh

Rozostavana prevadzkova budova sudp. €. 255 sa nachadza v intravilane obce Velky Blh na rovinatom pozemku
parc. ¢. 223 a 233/1 v centre obce, v zastavbe rodinnych domov v kontakte s obc¢ianskou vybavenostou obce.
Obec Vel'ky Blh je sidlo miestneho vyznamu s poctom obyvatelov do 2000, vzdialené od okresného mesta
Rimavska Sobota cca 10 km, s dobrym dopravnym spojenim verejnou autobusovou dopravou. V blizkosti sa
nachadza rekreacna oblast ,, Teply vrch”™ s termalnym prameiiom, s moznostou rekreicie. Obec Vel'ky Blh ma
vybudovant zakladnu obciansku vybavenost, vratane obchodov a sluzieb, zakladnd a materskua skolu a kultirne
zariadenie. Ohodnocovana prevadzkova budova, ktorej povodna cast slazila ako rodinny dom, sa po
rekonstrukcii uziva ako pohostinstvo so zadzemim. Pristavba s nadstavbou je rozostavang, planované uzivanie je
pre Ucely restauracie v 1.NP a s ubytovanim na 2.NP a v podkrovi.

(\\‘1"\’ . )i - Ao " ~,Vy‘("’7y B\t
o 785 P

\Y)

S

Poloha penziénu v rdmci obce Velky Blh

Budova je umiestnena na rovinatom teréne v blizkosti miestnej komunikéacie, za kriZovatkou v centre obce, s
moZnost'ou parkovania autom pred budovou a na pristupovych komunikaciach a verejnych parkovacich plochach.
Dopravné spojenie s okresnym mestom Rimavska Sobota je autobusovou dopravou SAD, odhadovany cas jazdy
autom do centra je cca 10-15 min, zastavka autobusu SAD sa nachadza vo vzdialenosti cca 50 m, pri hlavnej ceste.
V mieste je moznost pripojenia na miestne rozvody studenej vody, elektriny, plynu a oznamovacie rozvody.
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Kanalizacia je zadstena do zumpy. Orientacia prevadzkovej budovy je ¢elom ku cestnej komunikacii na juhozapad
a bo¢nou stranou do dvora na juhovychod. V okoli prevlada zastavba rodinnych domov v dostupnosti st objekty
obcianskej vybavenosti - obchodné centrum hned’ oproti, cez cestu. Svojou polohou a stavebno - technickym
stavom, prevadzkova budova, ktord do nedavna sluzila iCelu vyuzitia ako priestory pre pohostinstvo so zazemim.
Budova sa v sucasnosti nevyuziva, technické vybavenie bolo z va¢Sinou demontované. Pristavba nebola stavebne
ukoncend, aby mohla slazit planovanému ucelu. O budovy takéhoto charakteru je v tejto lokalite v stcasnosti
vyrazne nizsi zaujem, vzhl'adom na nizku kupyschopnost miestneho obyvatel'stva. V regione je dlhodobo vysoka
nezamestnanost, ku koncu roka 2018 to bolo nad 16%.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovand nehnutelnost bola od prevedenia rekonStrukcie vyuzivana ako zariadenie pohostinstva so
zazemim. S rozostavanou pristavbou je komunikacne prepojena, avsak je mozné pohostinstvo vyuzivat bez
rusivych vplyvov. Po ukonceni pristavby bude moznost vyuzitia tejto Casti pre ucely penzidnu s reStauraciou a
ubytovanim. V 2.NP je planovana realizacia aj sluzobného bytu. Po ukonceni stavebnych prac, bude mozné
budovu prenajimat’ inej fyzickej a pravnickej osobe celorocne, ako aj uzivat pre vlastné ucely. Alternativne
vyuzitie priestorov je malo pravdepodobné. Zmena ucelu vyuzitia je mozna len v sulade s prisluSnymi
ustanoveniami stavebného zakona.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viazniice na

nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V stvislosti s vyuzivanim ohodnocovanych nehnutel'nosti nie st zname Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na

vyuzivanie nehnutelnosti pre stanovené ucely: pohostinstva a penziénu po dokonceni stavebnych dokoncovacich

prac na pristavbe.

1./ Pripadne rizika a tarchy su uvedené na vypise z listu vlastnictva €. 240- ¢iastocny zo diia 04.04.2019:

Poznamka: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou drazby od OTP Banky Slovensko, a.s.,
Stdrova 5, 813 54 Bratislava na stavbu a pozemky C KN parc. & 223 (&.s. 255 prevadzkova
budova - rozostavana stavba), 233/1, podl'a ¢. 2018/37667 - V .3098/2007 (P 286/2018),
zapisané diia 30.08.2018 - 56/2018,

CAST C: TARCHY

1/Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Sttirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemky C KN parc.c.

223, (&.sap.255), 233/1 podl'a zmluvy & ZZ1 k UZ ¢.015/7010/07SU (V 2551/2007), zapisané diia 30.10.2007 -

132/07;

2/Z4lozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemky C KN parc.¢.

223, (&.s1ip.255), 233/1 podl'a zmluvy & ZZ1 k UZ €.010/4010/07HU (V 3098/2007), zapisané dita 14.12.2007

148/07;

DalSie rizika neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdodvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru,
polohu, typ nehnutelnosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, a sicasny stav na realitnom trhu je vo vypocte uvazované s priemernym
koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,2

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,400
II1. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,110
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii::f‘:k
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,020 13 0,2600
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

g?sltiisibce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych 1L 0,400 30 12,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

?:l?élrlllgtigi)csiivyiaduje okamzitu rozsiahlu opravu, v 0,020 3 0,1600
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

ety simiidain e bevenostashikh by o0 7
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,200 6 1,2000
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska I 0,200 10 2,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁl;;ﬂj:;iggzﬁo;;g&fnosti v dosahu dopravy nad 30 minut, v, 0,110 9 0,9900
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva IL 0,400 6 2,4000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - |V IL. 0,400 5 2,0000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,600 6 3,6000
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

;Leig}i}cké pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,200 7 1,4000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus IV. 0,110 7 0,7700
13 Obéifmska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

Kkultara)

oy o AR Lo d0
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,110 8 0,8800
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy L 0,400 9 3,6000
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny 111 0,200 8 1,6000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

ziadna moznost rozs$irenia V. 0,020 7 0,1400
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,020 4 0,0800
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost II1. 0,200 20 40000

Spolu | 180 40,98
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 40,98/ 180 0,228
Vgeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 262 299,85 EUR * 0,228 59 804,37 EUR

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Podl'a LV ¢. 240

/

Obr.: Orientacny tvar, poloha a orientacia na svetové strany pozemkov podla LV ¢. 240,

Predmetom ohodnotenia st pozemky registra C-KN parc. ¢. 223 a 233/1, leziace v katastralnom Gzemi Vysny Blh,
obce: Vel'ky Blh, okres: Rimavska Sobota, polohou nachadzajice sa v zastavanom Uzemi obce, v jej centre, v
kontakte s obc¢ianskou vybavenostou a tiez s obytnou zénou. Celkova vymera ohodnocovanych pozemkov je spolu
783 m2. Spoluvlastnicky podiel k pozemkom podla LV ¢. 240 je: « 1/1. Pozemok parc. ¢. 223 je zastavany
rozostavanou prevadzkovou budovou sutp. ¢. 255. Pozemok parc. ¢. 233/1 tvori prilahly dvor. Pozemky s
moznostou napojenia na inzinierske siete: vodovod, kanalizaciu, plyn a eli NN. Dostupnost zastavky SAD -
zastavka do 5 mintat peSou chddzou vo vzdialenosti do 50 m, pri hlavnej ceste. Negativne ucinky okolia na
pozemkKy neboli zistené. Pozemky st nezatienené a neohrozené chemickymi vyparmi.

Ohodnotenie pozemkov vykonané v zmysle vyhlasky ¢. 213/2017 Z.z.:

Za vychodiskovti hodnotu na M] bolo zvolené 3,32 €, ¢o je vychodiskova hodnota pozemkov obce Velky Blh..
Vol'ba koeficientov:

ks - koeficient vSeobecnej situacie zvoleny: ks=0,9 - stavebné tizemie obce do 5000 obyvatel'ov, jej centrum

kv - koeficient intenzity vyuZitia zvoleny: kv=1,0 - rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu a nebytové budovy
pre prilezitostné ubytovanie so Standardnym vybavenim

kd - koeficient dopravnych vztahov zvoleny: kd=0,9 - pozemky v samostatnych obciach s moznostou dopravy do
mesta do 15 min.

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy zvoleny: kp=1,2 - obytna poloha

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku zvoleny: ki=1,3 - dobra vybavenost (moZnost napojenia na
najviac tri druhy verejnych sieti)

kz - koeficient povySujucich faktorov zvoleny: kz=1,4 - zvySeny zaujem o kipu pozemkov v danej lokalite

kr - koeficient redukujicich faktorov zvoleny: kr=1 ; nevyskytuje sa

Metdda polohovej diferenciicie podl'a vyhlasky 213 /2017 Z.z.:

E.3.1.1 PozemKky na zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci,) pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,)
pozemKky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch)
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VSeobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:

VSHpoz = M * VSHmj
kde:

[EUR],
M - vymera pozemku v m?2

VSHm j - jednotkova veobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHmj= VHmj * kpd
kde: VHmj -jednot
kpd

[EUR/mZ2],
kova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m2

- je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu

kpd= ks* kv* kd* kp* ki* kz * kr

kde: ks - koeficient vSeo
kv - koeficient intenzity

becnej situacie (0,70-2,00)
vyuzitia (0,50-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,80-2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)

kz - koeficient povySujtcich faktorov 1,01-3,00)

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99)

Klasifikicia obce - nazov alebo uidaj podl'a poctu obyvatel'ov (v zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z.) VHM]/eura/m2

a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta:
Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mestd so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32
Parcela Druh pozemku Vzorec §polu Podiel Vymera
vymera
223 zastavana plocha a nadvorie 386 386,00 1/1 386,00 m2
233/1 zastavana plocha a nadvorie 397 397,00 1/1 397,00 m2
Spolu vymera ‘ | 783,00 m?
Obec: Vel'ky Blh
Vychodiskova hodnota: VHuym; = 3,32 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficientk\féeobecne' 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske 090
situcie 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‘;zit vwsita " 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
Koeficient dDo ravnvch hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 090
Vzt'ahf))v y min. pri beznej premavke, pozemKky v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej ’
hromadnej dopravy
kp
koeficient obchodneja 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
priemyselnej polohy
koeficientk;echnickej 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
infrastruktiry pozemku sieti)
Koeficient k(Z)V Suitcich pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené vo 140
fakl'sorglv ) zvySenej vychodiskovej hodnote, ’
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,30 * 1,40 * 1,00 1,7690
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 3,32 EUR/m2 * 1,7690 5,87 EUR/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy = 783,00 m2 * 5,87 EUR/m? 4596,21 EUR

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 223 2 265,82
parcela ¢. 233/1 2 330,39
Spolu | 4596,21
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky:
Znalcovi sa uklada:
1/ Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV €. 240, vedenom Okresnym tiradom
Rimavska Sobota - Katastralny odbor, Okres: Rimavska Sobota, Obec: VELKY BLH, Katastralne tizemie: VyS$ny Blh
- prevadzkova budova rozostavana stavba so sipisnym ¢islom 255 nachadzajtica sa na parcele registra
C-KN s parcelnym cislom 223
- pozemok registra CKN parc. ¢. 223 zastavané plochy a nadvoria o vymere 386 m?
- pozemok registra CKN parc. ¢. 233/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 397 m?
vo vlastnictve podla LV:
- Horvath Gejza r. Horvath, Gastanova 1606/2, Rimavska Sobota, PSC 979 01, SR, v spoluvlastnickom podiele: 1/1
- v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel
- za UCelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov,

Odpoved:

1/VSeobecnd hodnota nehnutel'nosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢islo 492/2004 Zb. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni jej noviel a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsej ceny ku dnu
ohodnotenia, ktort by mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budud konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vzhl'adom na umiestnenie nehnutel'nosti, pristupnost, vyuzitie, dispozi¢né rieSenie, materidlovo-technické
vybavenie, technicky stav, celkovy stav a charakter nehnutelnosti, vSeobecna hodnota stanovena vypoctom
objektivne vystihuje vSeobecnd hodnotu predmetného rodinného domu v danom mieste a ¢ase pri poctivom
predaji v beZnom obchodnom styku.

VSeobecna hodnota rozostavanej prevadzkovej budovy sup. €. 255 na parcele €. 223 a pozemkov parec. ¢.
223,233/1, Okres: Rimavska Sobota, Obec: Velky Blh, k.t.: Vy$ny Blh, podl'a LV €. 240, stanovena
metddou polohovej diferenciacie je: 64 400,- EUR ku diiu vypracovania znaleckého posudku.

Slovom: Sest'desiastyritisicstyristo EUR.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 59 804,37 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 4 596,21 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

Dokoncenost stavby: (298 734,22EUR / 570 757,02EUR) * 100 % = 52,34 %
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
Stavby
Prevadzkova budova stp. ¢. 255 na parc. €. 223 57 319,98
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka 62,76
Kanaliza¢na pripojka 402,89
Zumpa 1328,71
Plynova pripojka 23,17
Elektricka pripojka 407,43
Spevnené plochy 184,26
Vodomerna Sachta 75,16
Spolu za VonkajsSie upravy 2 484,39
Spolu stavby 59 804,37
PozemKky
Podl'a LV ¢. 240 - parc. €. 223 (386 m2) 2 265,82
Podl'a LV ¢. 240 - parc. €. 233/1 (397 m2) 2 330,39
Spolu pozemky (783,00 m2) 4 596,21
Spolu VSH 64 400,58
Zaokruhlena VSH spolu 64 400,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 64 400,00 EUR
Slovom: SestdesiatStyritisicStyristo EUR

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nehnutel'nost sa nenachadza v ziadnom ochrannom pasme, ani v Krajinnej oblasti. V okoli nie st rusivo pésobiace

objekty, ani priemyselné zariadenia. Pozemok pod stavbou nie je ekologicky zatazeny. Nie je doklad o ohrozeni

stavbami vo vSeobecnom zaujme. V ¢ase ohodnotenia sa k ohodnocovanym stavbam a pozemkom neviazu ziadne

najomné zmluvy, podl'a vyjadrenia majitel'a, a neboli znalcovi predlozené.

Mozné rizika:

1./ Pripadne rizika a tarchy s uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 240- ¢iasto¢ny zo diia 04.04.2019:

Poznamka: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou drazby od OTP Banky Slovensko, a.s.,
Stdrova 5, 813 54 Bratislava na stavbu a pozemky C KN parc. & 223 (&.s. 255 prevadzkova
budova - rozostavana stavba), 233 /1, podl'a ¢. 2018/37667 - V .3098/2007 (P 286/2018),
zapisané diia 30.08.2018 - 56/2018,

CAST C: TARCHY

1/Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stdrova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemKky C KN parc.c.

223, (&.sip.255), 233/1 podl'a zmluvy & ZZ1 k UZ ¢.015/7010/07SU (V 2551/2007), zapisané diia 30.10.2007 -

132/07;

2/Z4lozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stdrova ul. 5, 813 54 Bratislava, na pozemky C KN parc.¢.

223, (&.sap.255), 233/1 podl'a zmluvy & ZZ1 k UZ ¢.010/4010/07HU (V 3098,/2007), zapisané diia 14.12.2007

148/07;

Dalsie rizika neboli zistené. V bududcnosti sa nepredpokladajii mimoriadne rizika spojené s uzivanim tychto

nehnutelnosti.

V KoSiciach diia 27.04.2019 Ing. Eva HAKAJOVA
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 41/2019

IV. PRILOHY

1) (1xA4) Objednavka Sp. zn.: DDHC004 /2019, zo dna 08.03.2019

2) (2xA4) Ciastoc¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 240 vystaveny Okresnym tradom Rimavska Sobota, Katastralnym
odborom, zo dna 04.04.2019

3)(1xA4) Informativna képia katastralnej mapy, vystavena Okresnym tiradom Rimavska Sobota, Katastralnym
odborom, zo dna 04.04.2019

4) (5xA4) Doklad o veku stavby: stavebné povolenie ¢islo: 129/2003, zo dnia 05.05.2003

5) (1xA4) Cestné prehlasenie o veku pdvodnej stavby RD na parc. & 223

6) (1xA4) Situa¢ny plan a umiestnenie budovy

7) (2xA4) Schéma podorysu prevadzkovej budovy 1.NP a 2.NP

8) (2xA4) Fotodokumentacia zo dna 08.04.2019

Spolu: 15 listov
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 41/2019

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 41/2019 znaleckého dennika za rok 2019

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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