Znalec: Ing. Zdenko Weiss, Celovsk& 1904/7, 075 01 TrebiSov

mobil +421 905 329 993 e mail weiss.zdenko@gmail.com
Zadavatel: Auk&ny Dom, s.r.o., Pribinova 462/84, Hlohovec
Objednavka: pisomnd DDr. 126/2016 zo dila 26.05.2017

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 22/2017

Vo veci: Stanovenia v3eobecnej hodnoty rodinného domu ¢&¢.s. 387 na parc. &. 566/6,
ul. A. Pénteka 9, okres Revluca, obec Tornala, katastrdlne Uzemie Tornala, s
prislusSenstvom a pozemkami pre Gc¢el vykonu zdloZného prava formou dobrovolnej
drazby v prospech z&loZného veritela podla zadkona ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni
neskordich predpisov na zdklade pisomnej objedndvky DDr. 126/2016 zo dia
26.05.2017

Pocet stran (z toho priloh): 38 (13 )

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4
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I. UVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:
Stanovenie v3eobecnej hodnoty majetku podla vyhl. MS SR &. 492/2004 v zneni nesk.
prepisov pre ucel vykonu z&lozZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech

z4dlozZného veritela podla zdkona ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni neskor$ich predpisov na
zdklade pisomnej objednadvky DDr. 126/2016 zo dria 26.05.2017.

1.2. Datum vyziadania posudku: 26.05.2017
1.3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 20.06.2017
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 10.07.2017

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatelom :

- objednavka DDr. 126/2016 zo difia 26.05.2017 - original

- vyzva DDr. 126/2016 zo difia 26.05.2017 (Erika Susé&nyiova) - originél

1.5.2. Obstarané znalcom :

- list wvlastnictva ¢. 1589 - vytvoreny drna 19.06.2017 cez katastralny portéal
- képia z katastrdlnej mapy - vytvorend dna 19.06.2017 cez katastrdlny portéal
- doklad o veku stavby - potvrdenie mesta Tornala zo dia 26.06.2017

- zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti zo dia 20.06.2017

- fotodokumentécia zo dna 20.06.2017

1.6. Pouzity pravny predpis:

- Priloha ¢&. 3 vyhlas8ky MS SR ¢&. 492/2004 v zneni nesk. prepisov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda polohovej diferencidcie a
kombinovand metdédda . Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky
USI Zilina.

1.7. DalSie pouzité predpisy a literatura:
- Vyhlad8ka MS SR ¢&. 490/2004 o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch v zneni
nesk. predpisov
- Vyhladska MS SR ¢. 491/2004 o odmenédch, ndhradédch vydavkov a ndhradédch za stratu
¢asu pre znalcov,

tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni nesk. predpisov
- Metodika USI - Zilina
- STN 7340 55 - VypocCet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
- Marian Vyparina a kol - metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS,

2001, ISBN 80-7100-827-3
- Indexy cien stavebnych préc 30 SR k 1.Q./2017

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

II. POSUDOK

2.1. VSEOBECNE UDAJE:

2.1.1. Vyber pouzitej metody:

Pre vypocCet vSeobecne] hodnoty majetku je pouzitd metdda polohovej diferencidcie a
kombinovand metdéda. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou Metodiky USI
Zilina. Pre pouZitie porovnavacej metddy neboli k dispozicii podklady troch
podobnych nehnutelnosti.

2.1.2. Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva é.: 1589

Vydany: vytvoreny dia 19.06.2017 cez katastralny portél
Obec: Tornala

Katastralne tzemie: Tornala
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A. Majetkova podstata:

Pozemky - parcely registra "C"

- parc. &. 565 - zastavand plocha o vymere 1518 m?
- parc. &. 566/1 - zastavand plocha o vymere 715 m?
- parc. &. 566/6 - zastavand plocha o vymere 402 m?
- parc. &. 567 - zahrady o vymere 1598 m®

Stavby

- rodinny dom &.s. 387 na parc. &. 566/6

B. Vlastnici:

- Susanyiovd Erika r. Biblakovéa, nar. 31.10.1974 ... ...t eennnn 1/1
Poznamky:

- na LV v prilohe znaleckého posudku:

C. Tarchy:

- zriadenie zalozného prava v prospech VUB a.s. pod V - 1070/2013:
- ostatné t'archy na LV v prilohe znaleckého posudku:

2.1.3. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Obhliadka predmetu drazby bola stanovend na 20.06.2017 o 10,00 hod. Obhliadka v
stanovenom termine bola umozZnend, pri ktorej sa zameral skutkovy stav
nehnutelnosti a zrealizovala fotodokumentédcia za pritomnosti majitelky
nehnutelnosti.

2.1.4. Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Projektovad dokumentédcia stavbieb nebola predlozend, skutkovy stav zakresleny v
prilohe znaleckého posudku. Pdvodnad stavba postavend v roku 1860 ako rodinny dom -
potvrdenie mesta Tornala (priloha znaleckého posudku), v roku 1954 zrealizovanad za
rodinnym domom pristavba, ktord sltzila ako jednopodlaznd hospodérska cast -
potvrdenie mesta Tornala (priloha znaleckého posudku), v roku 1992 zrealizovana
pristavba k rodinnému domu s podpivnicenim a rekonStrukciou rodinného domu -
vyjadrenie vlastnika nehnutelnosti a v roku 2009 zrealizovand nadstavba nad
hospodédrskou c¢astou a c¢iastocne aj nad rodinnym domom, ktord sltzi na ubytovanie.
V roku 2009 pri realizacii nadstavby sa zrekonsStruovala hospodédrska cast na
kaviaren - vyjadrenie vlastnika nehnutelnosti.

2.1.5. Udaje katastra nehnutelnosti:

Nehnutelnost je vo vyluc¢nom vlastnictve vlastnika uvedeného na LV 1589 pod por. C.
2. Rodinny dom ¢.s. 387 je zakresleny v képii z katastrdlnej mapy na parc. C.
566/6. V sucCastnosti nehnutelnost sltZzi ako rodinny dom a turistické ubytovia s
kaviarnou.

Na liste vlastnictva €. 1589 su uvedené poznamky a t'archy - vid'. képia LV 1589 v prilohe znaleckého
posudku:

Iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v désledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené:

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

- turistickd ubytoviia s rodinnym domom ¢.s. 387 na parc. &. 566/6

- pristresok pred ubytovriou

- pristresok pre vonkajsie schody do 1. p.p.

- ploty

- vonkajsie uUpravy

Pozemky

- parc. &. 565 - zastavand plocha o vymere 1518 m?
- parc. &. 566/1 - zastavanad plocha o vymere 715 m?
- parc. &. 566/6 - zastavanad plocha o vymere 402 m?
- parc. &. 567 - zahrady o vymere 1598 m®

2.1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- nie su
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2.2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.2.1.1 Stavba: Turisticka ubytovina s rodinnym domom ¢€.s. 387 na parc. ¢. 566/6

Umiestnenie stavby:

Jednd sa o budovu turistickej ubytovne s kaviarfniou a rodinnym domom ¢.s. 387 na
parc. &. 566/6, Ciastolne podpivnicdeny v casti rodinného domu pristavby a
nadzemnym podlazim nad kaviarfiou a ¢iastoéne nad rodinnym domom v katastralnom
Gzemi obce Tornala.

Dispozi¢né ¢lenenie:

V l.p.p. sa nachaddza kotolna, ktorad slGzi rodinnému domu na Ustredné vykurovanie a
ohrev teplej vody a dva sklady. 1. p.p. je pristupné vonkajs$im schodiskom. V 1.
n.p. v ¢asti rodinny dom sa nachédza predsien, kuchyna, kupelna, WC, chodba a
Styri izby, v Casti turistickd ubytovrnia sa nachadza kaviaren, kanceldria, WC Zeny,
WC muzi, WC persondl, kuchyna, kotolna na plyn a tuhé palivo, 2 x sklad a
schodisko na poschodie ubytovne, v 2. n.p. sa nachddza kanceléaria, chodba,
spolocenskd miestnost, kuchyria, ekonomat, 2 x sprcha, 2x WC s umyvadlom a 8 x izba
so 14 -timi 16zkami.

Stavebno-technicky popis:

Zadklady betdénové so zvislou a vodorovnou izolaciou a podmurovkou, zvislé nosné
konStrukcie z tehdl murované hr. do 50 cm, vodorovné nosné konsStrukcia keramické
Hurdis a Zelezobetdnové stropy, stresnd konsStrukcia krov s nerovnakou vysSkou
hreberiov prevaZne valbové, na pristavbe z roku 1992 plochéd strecha, krytina palené
Skridla dvojdréazkovéa, na pristavbe z r. 1992 asfaltovad lepenka, klampiarske
konStrukcie pozinkované strechy a parapety, vonkaj$Sie omietky vapenné Stukové,
vnutorné omietka hladké, oknéd drevené euro, dvere drevené euro, podlahy
prevadzkovych miestnosti prevazZne keramickd dlaZba, podlahy v izbach laminatové a
PVC, v hygienickych zariadeniach keramické obklady a dlazby, schody Zelezobetdnové
s povrchovou uUpravou PVC, rozvody studenej a teplej vody plastové, kanalizécia
plastové, elektroinstalédcia, vykurovanie samostatne pre objekt rodinného domu
plynové a ubytovne plynové a na tuhé palivo Ustredné, zasobnik na teplt uzZzitkovu
vodu elektricky pre rodinny dom a obojZivelny na turisticka ubytoviiu, radidtory
plechové panelové.

Vnutorné vybavenie:

Hygienické zariadenia st vybavené bezZnymi zariadovacimi predmetmi, v kuchyni sa
naché&dza kompletné kuchynské zariadenie, chladiace a mraziace boxy, v bare linka s
umyvadlom.

Zivotnost’ a opotrebenie:

Pbvodnd stavba postavend v roku 1860 (potvrdenie mesto Tornala zo dia 26.06.2017)
ako rodinny dom, nasledne v roku 1954 (potvrdenie mesto Tornala zo dha 26.06.2017)
zrealizovand pristavba k rodinnému domu slGziaca ako hospodarska budova. V roku
1992 (vyjadrenie vlastnika nehnutelnosti) zrealizovand pristavba a rekonsStrukcia
rodinného domu s podzemnym podlazim pristavby, v roku 2009 (vyjadrenie vlastnika
nehnutelnosti) zrealizovand nadstavba nad hospodédrsku budovu a ¢iastoclne aj
rodinnym domom s prestavbou hospoddrskej ¢asti na kaviaren. PrevazZujuca cCast
objektu sa uziva ako turistickd ubytovila a resStaurac¢né zariadenie, z uvedeného
dévodu zatriedujem budovu podla JKSO 801 7, KS 1212 ako budovu pre spolocné
ubytovanie a rekredciu - ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty,
hodnotim objekt ako celok, na m’.

Opotrebenie stanovujem kubickou metddou, zdkladnu zivotnost stanovujem na 120
rokov (budovy obc¢ianskej vystavby murované hr. 50 cm - Zivotnost 120 rokov).

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Povodna stavba z roku 1860

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z = 0,30%(12,3*8,5+(3,62+10,3+8,12-8,5)*8,4) 65,49
Spodna stavba
Os=0 0,00
Vrchna stavba
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Ov = 2,85%(12,3*8,5+(3,62+10,3+8,12-8,5)*8,4) 622,12
ZastreSenie

Ot = 4,2*3,85/2*(10,1-4,25/3)+(12,3-4,2)*4,25*3,85 /2+(12,3- 226,62
4,2)*3,85%4,25/2+1,6%3,85%4,2/2+4,2%3 85%4,25/6-1,2*1,7*1 /4 ’
Obstavany priestor povodnej stavby ‘ 914,23

Pristavba z roku 1954

Vypocet ‘ Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z =0,3*14,96*8,4 37,70
Spodna stavba
Os=0 0,00
Vrchna stavba
Ov =2,85*14,96*8,4 358,14
ZastreSenie
Oot=0 0,00
Obstavany priestor pristavby | 395,84
Pristavba z roku 1992

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z =0,2*5,91*10,3 12,17
Spodna stavba
Os = 2,6%5,91*%10,3 158,27
Vrchna stavba
Ov =2,8%5,91*10,3 170,44
ZastreSenie
Ot =0,25%5,91*10,3 15,22
Ostatné
0 schody = 0,9%0,64/2*2,31+2,31*(1,8-0,9)*0,64 2,00
Obstavany priestor pristavby l 358,10

Pristavba z roku 2009

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z=0 0,00
Spodna stavba
Os=0 0,00
Vrchna stavba
Ov =2,85%26,9*8,4 643,99
ZastreSenie
Ot = (26,9%8,4*3,85)/2 434,97
Obstavany priestor pristavby 1 078,96

Obstavany priestor stavby celkom: 2 747,13 m*

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy pre spol.
KS: 1212 Ostatné ubyt.
Rozpoctovy ukazovatel’ RU

Koeficient konstrukcie: kx

2 824 / 30,1260
(murovand z tehéal,

ubytovanie a rekredciu - ostatné
zariadenia na kréatkodobé pobyty
93,74 €/m’

tvadrnic, blokov)
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Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie ‘ Cislo ‘ Vypocet ZP ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 15,91*10,3 60,87 2,6 2,6
Nadzemné 112,3*8,5+28,5*8,4+5,91*10,3 404,82 Repr. 2,85 2,85
Nadzemné 2 26,9*84 225,96 Repr. 2,85 2,85
Priemerna zastavana plocha: (404,82 + 225,96) / 2 = 315,39 m?

Priemerna vyska podlazi:
(60,87 + 404,82 + 225,96) =

(60,87 * 2,6 + 404,82 * 2,85 + 225,96 * 2,85) /
2,83 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kpp = 0,92 + (24 / 315,39) = 0,9961
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: ke = 0,30 + (2,10 / 2,83) = 1,0421
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov cel;lg‘foy/:]“:::’iiel Koef. Stand. Kksi Upri\l;?*plg: L cﬁzg‘:l};:)eon‘t; l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 6,18
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 15,45
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,24
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,18
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,09
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,03
7 ijravy vnutornych povrchov 7,00 0,90 6,30 6,49
8 ijravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,09
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,09
10 Schody 3,00 0,80 2,40 2,47
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,12
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,40 8,40 8,65
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,09
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,15
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,18
17 Bleskozvod 1,00 0,80 0,80 0,82
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,90 2,70 2,78
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,80 2,40 2,47
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,50 0,50 0,51
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,70 1,40 1,44
22 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,06
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,12
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,80 3,20 3,30
Spolu 100,00 97,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 97,10 / 100 = 0,9710
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ky * kgp * kyp * kg * ky  [€/m7]
VH = 93,74 €/m’ * 2,350 * 0,9710 * 0,9961 *

1,0421 * 0,939 * 0,95

VH = 198,0677 €/m’
TECHNICKY STAV
Prvok dlhodobej Podiel zo stavby . a7 2 ro Stav pri prehliadke o 0
$ivotnosti (1) celkom [%] (2) Podiel na sucte PDZ [%] (3) [%] (4) (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 6,18 16,04 85 13,63
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Murivo 15,45 40,12 90 36,11
Stropy 8,24 21,39 90 19,25
Schodisko 2,47 6,41 100 6,41
Krov 6,18 16,04 75 12,03
Stcet 38,52 87,43
Zadkladna Zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 87,43 %
Vv 157

Zadkladnd zostatkova Zivotnost: TT = 5 = —5— ~ 79 rokov
zZostatkova zivotnost: T = 87,43 % z 79 rokov = 69 rokov
Predpokladand zivotnost: Z =V + T =157 + 69 = 226 rokov

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Turisticka ubytoviia s
rodinnym domom ¢.s. 387 na 1860 157 69 226 69,47 30,53
parc. €. 566/6
Pristavba 1954 63 69 132 47,73 52,27
Pristavba 1992 25 69 94 26,60 73,40
Pristavba 2009 8 69 77 10,39 89,61

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Povodna stavba z roku

1860

Vychodiskova hodnota 198,0677 €/m3 * 914,23 m3 181 079,43
Technicka hodnota 30,53 %2181 079,43 € 55 283,55
Pristavba z roku 1954

Vychodiskova hodnota 198,0677 €/m3 * 395,84 m3 78 403,12
Technicka hodnota 52,27 % z78403,12 € 40981,31
Pristavba z roku 1992

Vychodiskova hodnota 198,0677 €/m3 * 358,10 m3 70 928,04
Technicka hodnota 73,40 %z 70 928,04 € 52 061,18
Pristavba z roku 2009

Vychodiskova hodnota 198,0677 €/m3 * 1078,96 m3 213707,13
Technicka hodnota 89,61 %z213707,13 € 191 502,96

Vyhodnotenie:

Nazov Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Povodna stavba z roku 1860 181 079,43 55 283,55
Pristavba z roku 1954 78 403,12 40981,31
Pristavba z roku 1992 70 928,04 52 061,18
Pristavba z roku 2009 213 707,13 191 502,96
Spolu ‘ 544 117,72 339 829,00

2.2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.2.1 Drobna stavba: pristresok pred ubytovnou

Jednéd sa o pristreok pred ubytoviiou na parcele 566/1, stavba nie je zakreslend v
képii z katastralnej mapy a nie je drobna, rozpodtovy ukazovatel stanovujem na m?.
Zadklady okolo stlpikov, zvislé nosné kondtrukcie drevené stlipy, bez stropu,
strecha pultovéa, krytina vlnité AZC dosky, podlaha zamkova dlazba. Stavba
postavena v roku 2009, Udrzba priemernéd, zivotnost stanovujem na 40 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS 1: 127 1 Nebytové polnohospodédrske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok PN .
2

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. NP 2009 6,86%6,74+23,80*1,74 87,65 18/87,65=0,205
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel Jje vytvoreny po podlaziach na
zadsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

mernt jednotku m? ZP podla

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100
14 Podlahy

14.2 terazzo 395

‘Spohl ‘ 1670

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,350
Koeficient vyjadrujtci UGzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (1670 + 0 *0,205)/30,1260 55,43

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim

zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok]

| zmokl | o[%l | TS[%I

1. NP 2009 8 32

40 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 55,43 €/m2*87,65 m2*2,350%0,95 10 846,47
Technicka hodnota 80,00% z 10 846,47 8677,18

2.2.2.2 Drobna stavba: pristresok pre vonkajsie schod

Jednd sa o pristresok na parc. ¢. 567 pre vonkajsie
1. p.p. Stavba je drobna, jednopodlaznéd, rozpoltovy
zédklady okolo stipikov, zvislé nosné kondtrukcie dr
krovu, strecha pultovéd, krytina pozinkovany plech.

udrzba priemernd, Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

y do 1. p.p. na parc. €. 567

schody, slGziace ako vstup do
ukazovatel stanovujem na m?.
evené stipy, strop podbitie
Stavba postavend v roku 1992,
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS 1: 127 1 Nebytové polnohospodédrske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok PN .
2
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. NP 1992 1,25%4,8 6 18/6=3,000
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlafiach na mernt jednotku m? ZP podla

zadsad uvedenych v pouzitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloc¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
4 Stropy

4.5 podbitie krovu 150
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. Zl'aby, zvody, prieniky) 100

|spolu | 1875

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,350
Koeficient vyjadrujtci UGzemny vplyv: ky = 0,95
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]

1. NP

(1875 +0*3,000)/30,1260

62,24

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie

‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok]

| Trok] |

Z [rokK]

0 [%]

| TS[%]

1. NP

1992

25

15

40

62,50

37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

|

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota

62,24 €/m?*6,00 m#*2,350*0,95
37,50% z 833,70

833,70
312,64

2.2.2.3 Plot: plot €elny

Jednd sa oplotenie parc.

c.

567 a 566/1 od miestnej komunikécie.

Zadklady betdénové

s podmurovkou,

plotova vypln murovana hr.

do 30 cm.

Plot postaveny a uzivany od
roku 1992, zivotnost stanovujem na 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2 ex InZinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 40,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 40,50m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

trillz;‘g;/cany do hribky 30 cm z tehal alebo plotovych 81,00m? 940 31,20 €/m
4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliou alebo z kovovych profilov 2 ks 7505 249,12 €/ks
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliou alebo z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 €/ks
Dizka plotu: 40,5 m
Pohladova plocha vyplne: 40,5*2 = 81,00 m®
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

plot celny 1992 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]

(40,50m * 53,98 €/m + 81,00m? * 31,20 €/m2 + 2ks * 249,12 €/ks +

Vychodiskova hodnota 1ks * 129,12 €/ks) * 2,350 * 0,95 11923,22
Technicka hodnota 50,00 %z 11923,22 € 5961,61
2.2.2.4 Plot: plot boény

Jednéd sa oplotenie parc. &. 567 a 566/1 od parcely 565 za ubytoviiou. Zaklady

beténové okolo stlpikov bez podmurovky, plotova vyplil vlnity pozinkovany plech.
Plot postaveny a uzivany od roku 1992, Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ’ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 48,90m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vypli plotu:

z vlnitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych zvlakoch 97,80m2 611 20,28 €/m
Dizka plotu: 48,9 m
Pohladova plocha vyplne: 48,9%2,0 = 97,80 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou

so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania

V [rokK]

| Trrokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

plot bo¢ny 1992

25 15 40 62,50 37,50
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (48,90m * 5,64 €/m + 97,80m?2 * 20,28 €/m?2) * 2,350 * 0,95 5043,62
Technicka hodnota 37,50 % z5 043,62 € 1891,36

2.2.2.5 Vonkajsia uprava: pripojka vody k Ubytovni s.¢€. 387

Jednd sa o pripojku vody k ubytovni s.&. 387 cez parc.

roku 1992. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

¢.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm,

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 80 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

565 a 567 uzivanu od

vratane navrtavacieho péasu

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] ‘

Z[rok] |

o[%l | TS[%I

pripojka vody k Ubytovni s.C.

387 1992 25 25

50

50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 80 bm * 41,49 €/bm * 2,350 * 0,95 7 410,11
Technicka hodnota 50,00%z7 410,11 € 3705,06

2.2.2.6 Vonkajsia uprava: pripojka kanalizacie

Jednd sa o pripojku kanalizdcie cez parc. &. 565 uZivant do roku 1992. Zivotnost

stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizAcie DN 150 mm

Kod KS: 2223 Miestne kanalizéacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘

Z[rok] |

o[%l | TS[%]

pripojka kanalizacie 1992 25 25

50

50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40 bm * 28,38 €/bm * 2,350 * 0,95 2 534,33
Technicka hodnota 50,00% z 2 534,33 € 1267,17

2.2.2.7 Vonkajsia uprava: kanaliza¢na sachta

Jednd sa o kanalizadnt $achtu uZivanu do roku 1992. Zivotnost stanovujem na 50

rokov.
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanalizacdné 3achty

Polozka: 2.4.a) Bet. pref. - hilbka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Pocet mernych jednotiek: 3 Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

kanalizaCna Sachta 1992 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3Ks*303,72 €/Ks *2,350 * 0,95 2 034,16
Technicka hodnota 50,00% z 2 034,16 € 1017,08

2.2.2.8 Vonkajsia uprava: pripojka plynu
Jednd sa o pripojku plynu od plynomeru cez parc. ¢. 567 uzivanu od roku 1992.
Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kéd KS: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

Kéd KS2: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 2,3 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

pripojka plynu 1992 25 15 40 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,3bm * 14,11 €/bm * 2,350 * 0,95 72,45
Technicka hodnota 37,50% 272,45 € 27,17

2.2.2.9 Vonkajsia aprava: pripojka NN
Jednd sa o pripojku elektriny uZivant od roku 1992. Zivotnost stanovujem na 40
rokov.

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.t) kébelova pripojka zemna Cu 4*6 mm*mm

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 436/30,1260 = 14,47 €/bm

Pocet kablov: 1

Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navysSe: 8,66 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rokK] ‘ 0 [%] TS [%]

pripojka NN 1992 25 15 40 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet I Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (14,47 €/bm + 0 * 8,66 €/bm) * 2,350 * 0,95 323,04
Technicki hodnota 37,50 % z 323,04 € 121,14

2.2.2.10 Vonkajsia aprava: spevnené plochy k RD

Jednd sa o spevnené plochy uZivané od roku 1992. Zivotnost stanovujem na 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - betdnovym
Polozka: 8.3.d) Betdénové dlazdice - kladené do piesku

Koéd KS: 2111 Cestné komunikéacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikéacie

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 7P
Pocet mernych jednotiek: 1,0*%12,3+42,31*2,8 = 18,77 m® ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

spevnené plochy k RD 1992 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18,77 m2ZP *7,3 €/m2 ZP * 2,350 * 0,95 305,90
Technicka hodnota 50,00 % z 305,90 € 152,95

2.2.2.11 Vonkajsia uprava: spevnené plochy dvor ubytovna

Jednd sa o spevnené plochy uZivané od roku 2009. Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - betdnovym
Polozka: 8.3.f) ZzZamkova betdnova dlazba - kladené do piesku
Kaéd KS: 2111 Cestné komunikécie

Koéd KS2: 2112 Miestne komunikéacie

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
Po€et mernych jednotiek: 7,0%40,0 = 280 m? zP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,302

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

spevnené plochy dvor

N 2009 8 32 40 20,00 80,00
ubytoviia

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 280 m2ZP * 14,61 €/m2 ZP * 2,302 * 0,95 8946,17
Technicka hodnota 80,00 %z 8946,17 € 7 156,94

2.2.2.12 Vonkajsia uprava: spevnené plochy za ubytovinou

Jednd sa o spevnené plochy uZivané od roku 1992. Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Koéd KS: 2111 Cestné komunikécie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikécie

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 8,0%11,0 = 88 m® ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

spevnené plochy za ubytoviiou 1992 25 15 40 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 88 m2ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,350 * 0,95 2151,24
Technicka hodnota 37,50%z2 151,24 € 806,72

2.2.2.13 Vonkajsia aprava: vonkajsie schody

Jednd sa o vonkajsie schody, ktoré slGZia na vstup do 1. p.p. uZivané od roku
1992. Zivotnost stanovujem na 40 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.4. Betdénové na terén s povrchom z keramickej dlaZby
Kéd KS: 2112 Miestne komunikécie

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupia
Pocet mernych jednotiek: 11*1,00 bm stupiia

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,350

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov | Zatiatokuzivania | Virokl | T[rokl | z[rokl | 0[%] | TS[%]

vonkajsie schody 1992 25 15 40 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 bm stupna * 12,78 €/bm stupnia * 2,350 * 0,95 313,84
Technicka hodnota 37,50% z 313,84 € 117,69

2.2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

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

Turisticka ubytoviia s rodinnym domom ¢.s. 387 na parc. ¢. 566/6 544 117,72 339 829,00
Drobné stavby
pristreSok pred ubytoviiou 10 846,47 8677,18
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pristresok pre vonkajsie schody do 1. p.p. na parc. ¢. 567 833,70 312,64
Ploty
plot ¢elny 11 923,22 5961,61
plot bo¢ny 5043,62 1891,36
Vonkajsie apravy
pripojka vody k Ubytovni s.¢. 387 7 410,11 3 705,06
pripojka kanalizacie 2534,33 1267,17
kanaliza¢na Sachta 2 034,16 1017,08
pripojka plynu 72,45 27,17
pripojka NN 323,04 121,14
spevnené plochy k RD 305,90 152,95
spevnené plochy dvor ubytoviia 8946,17 7 156,94
spevnené plochy za ubytoviiou 2151,24 806,72
vonkajsie schody 313,84 117,69
Celkom: ‘ 596 855,97 371 043,71

2.3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
2.3.1 STAVBY

2.3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.3.1.1.1. Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachéadza v obci Turna k.G. Turna, vzdialenej od okresného mesta
Rimavskéa Sobota cca. 27 km, v zastavanom uzemi obce, v $irsom centre obce. V tejto
lokalite je v sucasnosti dopyt v porovnani s ponukou je nizsi. Jednd sa o
turisticka ubytoviu s rodinnym domom s dvorom a zdhradou, s priemernym dispozicnym
rieSenim, nehnutelnost je v priemernom technickom stave - potrebnd udrzba,
prevlddajuca zastavba objekty na byvanie, s prisluSenstvom, pracovné moZnosti v
mieste obmedzené nad 20%, hustota obyvatelstva - priemernd, orientéacia obytnych
miestnosti na vychod a zépad, terén rovinaty, moznost napojenia na vsetky
inZinierske siete, doprava autobusovd a ¥elezni&na, obdianska vybavenost - 0cU,
MS, 28, obchod so zmieSanym tovarom, zdravotné stredisko, banka, poistoviia,
prirodnd lokalita v blizkosti - nad 1000 m les a NP Slovensky Kras, Zivotné
prostredie - beZny hluk a prasnosti od dopravy, moznost dalsieho rozs$irenia na
zastavanej ploche aZ trojnédsobnd. Nehnutelnost dosahuje vynos, hodnotim ju ako
priemernt. Koeficient predajnosti stanovujem na 0,30 (doporucovany priemerny
koeficient predajnosti podla metodiky USI Zilina v rozmedzi 0,3-0,4), uvaZujem s
nizsim koeficientom, nakolko trh s nehnutelnostami v danej oblasti podla
realitného trhu vystihuje uvedeny koeficient.

2.3.1.2. Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost je mozZné vyuzivat na byvanie a ubytovanie.

2.3.1.3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na liste vlastnictva ¢. 1589 su uvedené poznamky a t'archy - vid'. képia LV 1589 v prilohe znaleckého
posudku:

Iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v dosledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda ‘ Vypocet Hodnota

I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,600
[I1. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,165
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Villla V{;z::fv(:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,165 13 2,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I1. 0,300 30 9,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje opravu I1. 0,300 8 2,40
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 0,900 7 6,30
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu IL 0600 6 360

nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20% ’ ’
6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom IL 0,600 10 6,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost nad 20 % V. 0,030 9 0,27
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva IL. 0,600 6 3,60
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

?1215}?53;12 hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,300 5 150
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

:Leolizrgﬁl;éaﬁgijka' vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefon, L 0,600 7 420
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica a autobus I1. 0,300 7 2,10
13 Obc¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultira)

obecny turad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kultirne 1L 0300 10 300

zariadenie, zdkladna obchodna siet a zakladné sluzby ! !
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,165 8 1,32
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 0,600 9 5,40
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,300 8 2,40
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

Zgzézgijpzlgizlgge d'al$iu vystavbu trojnasobok az patnasobok L 0,300 7 210
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom IV. 0,165 4 0,66
19 Nazor znalca

priemerna nehnutelnost I11. 0,300 20 6,00

Spolu 180 67,40
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 67,4/ 180 0,374
V$eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 371 043,71 € * 0,374 138 770,35 €
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2.3.1.2 KOMBINOVANA METODA

2.3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Popis k zakladnym udajom:

Pri vypocte vynosovej metddy predpokladdm s Casovo obmedzenym konsStantnym
prendjmom na dobu 20 rokov s naslednym predajom. Urokovad miera bola odhadnutd pre
tento typ objektu na trovni (i+r) = 5,00 %, z toho zdkladnd uUrokova miera pre
hlavné refinanc¢né operécie , publikované NBS k rozhodnému datumu bola vo vySke
0,00% a miera rizika bola stanovend na 5%. Darnlové zataZenie (i+r)*(100/(100-21))-
(i+r) = 1,33 %, pricom pre dan z prijmu bola dosadend aktudlna sadzba z prijmu pre
pravnické osoby.

Hruby vynos:

Ubytoviia je schopnd dosahovat vynos formou prendjmu, avsak nejednd sa o stavbu
urcent na prenajimanie, ale jednd sa o budovu, ktord dosahuje primdrne prijem
najmé& z poskytovania ubytovacich a restauracénych sluZieb. Stanovenie prendjmu za
cely objekt (hruby vynos) je mozné urcit iba ako "pasivny vynos" na zdklade odhadu
znalca.

Objekt tvoriaci predmet ohodnotenie bol v ¢ase ohodnotenia vyuzZivany vylucne jeho
vlastnikom. N&djomné sadzby st pocitané za predpokladu dosahovania beZnej vysky
ndjomného v danej lokalite. V predmetnom objekte sa nachéddzajt priestory na
poskytovanie ubytovania (izby na ubytovanie), bar s resStaurac¢nymi priestormi a
priestory rodinného domu.

Ubytovacia cast

Poc¢et 16Zok v ubytovni 14 ks.

Priemernd cena za 16Zko/osobu/den bez stravy - 10,00 Eur/den

Predpoklad:

- naklady na 16Zko 10 % (pranie, uprat.) = 10,00 Eur/ denn - 10 $ = 9,00 Eur/den

- predpok. prijem z poskytnutia ubyt. na jedno 16zko bol stanoveny na urovni 9,00
Eur/16zko. Obsadenost bola stanovend na urovni 35% (3,15 Eur/16Zko). Priemerné
obsadenost vSetkych ubytovacich zariadeni na Slovensku je na Urovni cca 28-35%
(zdroj Statistické tdaje).

- N&jomnad sadzba za 1&Zko bola stanovend 1,58 Eur/ldézko (50 % z hodnoty
predpokladaného prijmu 3,15 Eur/18Zko)

Restauracné priestory a rodinny dom:

Priemerné najomné sadzby za porovnatelné reStaurac¢né priestory v danej lokalite sa
pohybujt v rozmedzi od 15 do 20 Eur/m2 za rok a za rodinny dom 3-5 Eur/m2 za
mesiac. Vzhladom na vybavenost hodnoteného objektu a jeho sucasné vyuZitie Jje vo
vypolte pouzitd hodnota ndjmu za reStauralné priestory 15 Eur/m2 za rok a
priestory rodinného domu 4,5 Eur/m2 za mesiac. Pivnic¢né priestory rodinného domu
uvazujem v sume 0,2 Eur/m2 za mesiac.

Hruby vynos

Nazov Vypoiet MJ PotetM] | MJ [ g;l\’d"]‘/“r';‘:q Ndj ‘Eg‘/‘;ils{iml“
izby 14*365 5110,00 16zko 1,58 8 073,80
reStauracny priestor 225,96*0,8 180,77 m?2 15,00 2 711,55
rodinny dom 187,30*0,8*12 1798,08 m? 4,50 8 091,36
pivnica RD 60,87*0,8*12 584,35 m? 0,20 116,87
Hruby vynos spolu: ‘ ‘ 18 993,58

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Pozemok je vo vlastnictve (len pozemok zastavany stavbou ubytovne a rodinného
domu) . Vypoditany rodény nadjom pozemku je 379,87 Eur. (pri VSH 6,99 Eur/m?, vymera
405 m?. Vypo&itany nadjom tvori 1,9% z celkového hrubého vynosu, vo vypodte je
pouzitd sadzba 2,00 %.

Nazov Vypocet ‘ Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 2%z 18 993,58 379,87
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Hruby vynos stavby: 18 993,58 - 379,87 = 18 613,71 €/rok

Naklady

Do prevadzkovych ndkladov vyplyvajlcich z vlastnictva nehnutelnosti, su zapocitané

- nédklady spojené s udrzbou so zohladnenim technického stavu stavby (0,5% z
vychodiskovej hodnoty stavieb, zvysSenej o DPH)

- nédklady spojené so spravou (2% z hrubého vynosu stavieb)

- nadklady na poistenie nehnutelnosti (0,05% z vychodiskovej hodnoty stavieb,
zvySenej o DPH)

- dan z nehnutelnosti (na zaklade VZN mesta Tornala) = u stavieb na ostatné
podnikanie 0,964 Eur/m?/rok , u kaZdého daldieho nadzemného podlaZia 0,043
Eur/m?/rok.

Daifi stavby 405*0,964 + 226*0,043 = 400,138 Eur

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
dan stavba 400,14 400,14
spravne naklady 2,00% z 18613,71 372,27
poistenie 0,05 % z (596 855,97 * 1,2) 358,11
naklady na udrzbu 0,50 % z (596 855,97 * 1,2) 3581,14
Naklady spolu: ‘ 4711,66

Odhad straty

Odhad straty je vo vysSke 50% z hrubého vynosu stavby. Predpoklad straty najmu
objektivizuje schopnost dosahovania vynosu pocas uvazZovanej doby uzivania. Odhad
straty na nadjomnom vychddza z histdérie obsadenosti obdobnych objektov v danej
lokalite ako aj z ponuk na prendjom typu stavieb obdobného Standardu, ktory
dokumentuije vyrovnanu ponuku a dopyt.

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Odhad straty 50%z18 613,71 9 306,86

Od¢erpatelny zdroj

Hruby vynos stavby
[€/rok]

Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok]

Naklady [€/roK] Odhad straty [€/rokK]

18 613,71 4711,66 9 306,86 4 595,19

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 20 r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i =20,00 %/rok

Mierarizika: r = 5,00 %/rok

Zat'azenie danou z prijmu: d = 1,33 %/rok

Urokova miera: u=20,00 + 5,00 + 1,33 = 6,33 %/rok
Kapitalizacny urokomer: k = 6,33 / 100 = 0,0633

Likvidaéna hodnota

Likvidac¢nd hodnota je stanovend ako rozdiel vseobecnej hodnoty stavby metddou
polohovej diferencidcie v cCase ohodnotenia (podla vyhlasky) a likvidacnych
ndkladov, ktoré st uvazované vo vysSke bezZnej sadzby sprostredkovatela (napr.
realitnej agentiry) pri predaji tohto druhu stavby. V sadzbe st obsiahnuté vsetky
ndklady spojené s prevodom.

Nazov ’ Vypocet ‘ Spolu [€]
VSH metédou poloh.difer. 138 770,35
Likvidaéné naklady: | \
likvida¢na hodnota 1,00 % z 138 770,35 € 1387,70

Likvida¢na hodnota: | | 137 382,65
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Vynosova hodnota
(1 + KB -1 . HL
(1 + x)1 * x (1 + k)1

HV = 0z *

(1 + 0,0633)20 - 1 , _ 137 382,65
(1 + 0,0633)20 = 0,0633 (1 + 0,0633)20

HV = 4 595,19 *

HV 51 323,06 + 40 254,61 = 91577,66 €

2.3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombindcia je vykonand podla zasad uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhladsSky MS SR ¢C.
492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych hodnét st urcené s ohladom na rozdiel medzi
hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV TH = 5 : 1. Hodnota vah bola
urc¢ena Neageliho modelom. Tento pomer resSpektuje stav na trhu s nehnutelnostami
tohto typu v danom mieste a ¢ase so zretelom na typ nehnutelnosti a ich
vyuzZzitelnost formou prenajmu.

Technicka hodnota stavieb (TH): 371 043,71 €
Vynosova hodnota (HV): 91 577,66 €

Urcenie vah podla Neageliho:

Rozdiel:

_TH - HV _ 371 043,71 - 91 577,66 B .
R=—"%v 100 = 91 577,66 100 = 305,17%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a =>5

Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

“ a * HV + b * TH

S a + b
= 5 * 91 577,66) + (1 * 371 043,71
veH, = < L L _ 13815534 €
2.3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 138 770,35
Kombinovana metéda 138 155,34

VSeobecnd hodnota stavieb bola stanovend metddou polohovej diferenciédcie a
kombinovanou metdéddou. Rozdiel vo vysledkoch dosiahnuty obidvoma metddami je
pripustny a vyjadruje rozdielnost vstupnych tdajov pouzitych pri ohodnoteni.
Vzhladom na polohu ohodnocovaného objektu, jeho technicky stav, spdsob vyuzitia a
spdsob vypoctu hrubého vynosu (vynos na zdklade odhadovanych né&jomnych sadzieb),
vSeobecnd hodnota stanovend metddou polohovej diferencidcie, objektivnejsie
vystihuje vSeobecnu hodnotu ohodnocovanych stavieb v danom mieste a ¢ase pri ich
pripadnom poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

Ako vhodn&d metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metédda polohoved
diferenciécia.

VSH stavieb = 138 770,35 €

2.3.2. POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.3.2.1. Identifikacia pozemku: LV 1589

Parcely sa naché&dzajt v obci Turna, v zastavanom Uzemi, v evidencii nehnutelnosti
vedend ako zastavané plochy a zédhrada. Zastavané st ubytovniou a rodinnym domom so
Standardnym vybavenim, doprava autobusovd a zeleznicéné, poloha obytnéa,
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infrastruktira - velmi dobré vybavenost,

moznost napojenia na v3etky inZinierske

siete. PovysSujlce a ponizujlce faktory neuvazZujem.
Spolu . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec . Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
565 zastavana plocha a nadvorie 1518 1518,00 1/1 1518,00
566/1 zastavana plocha a nadvorie 715 715,00 1/1 715,00
566/6 zastavana plocha a nadvorie 402 402,00 1/1 402,00
567 zastavana plocha a nadvorie 1598 1598,00 1/1 1598,00
Spolu vymera ‘ 4.233,00
Obec: Tornala
Vychodiskova hodnota: VHy; = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a ¢asti rekreacnych
koeficient vSeobecnej oblasti, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti na predmestiach a 0,90
situdcie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
v nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia f ’ ’
vybavenim
kp Sy . . . ,
koeficient dopravnych 4.. pozemKky v tesnlel blizkosti prostriedku hr.oma,dne] .dopravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 *1,00 * 1,00 *1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,4040
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmj = VHwm * kep = 4,98 €/m2*1,4040 6,99 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 4 233,00 m2 * 6,99 €/m? 29 588,67 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

Nazov pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 565 10 610,82
parcela ¢. 566/1 4997,85
parcela ¢. 566/6 2 809,98
parcela ¢. 567 11170,02
Spolu 29 588,67

2.3.2.2. POZEMKY VYNOSOVOU METODOU

2.3.2.2.1 Identifikacia pozemku: LV 1589

Vynosova hodnota pozemku bola
492/2004. Za hruby vynos bola
492/2004 - vypolet vSeobecnej
nadklady - dan z nehnutelnosti

vypocitand podla prilohy ¢&. E.2 vyhlasky ¢.

dosadenad hodnota vypocitand podla prilohy G vyhlasky
hodnoty najmu za pozemok, obdobie - 15 rokov,

za pozemok 31,41 Eur/rok (vypo&itand na zaklade VZN

Tornala, kde zadklad dane z pozemkov je v sume 2,12 Eur/m2 a roéna sadzba dane je

0,35%, pri celkovej vymere 4 233 m? - t.j. 4 233%2,12*0,0035 =

31,41 Eur/rok),
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hlavné refinanéné operacie - 0,00 %, danové zatazZenie 1,33 %, miera rizika 5,0 %,

dan z prijmu pravnickych osdéb 21%.

Parcela Druh pozemku Vzorec . ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
565 zastavana plocha a nadvorie 1518 1518,00 1/1 1518,00
566/1 zastavana plocha a nadvorie 715 715,00 1/1 715,00
566/6 zastavana plocha a nadvorie 402 402,00 1/1 402,00
567 zastavana plocha a nadvorie 1598 1598,00 1/1 1598,00
Spolu vymera 4 233,00
Hruby vynos
NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 6,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: ,31 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,21
Poéet MJ pozemku: 4 233,00 m?
Najom zarok nam?: vSH = VSH N EEE D S L3 k
J : NPMJ POZMJ (1 + 100 - 1 n
VSH 6,000 * | 0,0031)2% » 0,0031 * 1,21 = 0,578 €/m?/rok
= 6, , = 0, m</ro
NPHMJ (1 +0,0031)15 -1
Najom za rok spolu:  VSHyp = M * VSHypyy = 4 233,00 m? * 0,578 €/m?/rok = 2 446,67
€/rok
Nazov | Vypotet MJ | M} | PotetM] |Najomné/Mj[€/M]]| Ndjomné spolu [€]
pozemky 4233 m? 4 233,00 0,58 2 446,67
Hruby vynos spolu: ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 2 446,67
Naklady
Nazov vynalozeného P 2
nakladu Rok Vypocet Naklad [€/roK]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'osti (vsetky) 31,41 31,41
Néklady spolu: | | 31,41
Od¢éerpatelny zdroj
Rok Hruby vynos [€] ‘ Naklady [€] Odcerpatel'ny zdroj [€]
Vsetky 2 446,67 31,41 2 415,26
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzena
UROKOVA MIERA:
Zat'azenie danou z prijmu: d=1,33 %
Zakladna urokova sadzba ECB: i=0,00%
Miera rizika: r =5,00 %
Kapitalizacny urokomer: k = (0+5+1,33) / 100 = 0,0633
Vynosova hodnota pozemku
< 0Z 2 415,26
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 565 13 683,08
parcela ¢. 566/1 6 444,93
parcela ¢. 566/6 3623,58
parcela ¢. 567 14 404,19
Spolu | 38155,77

2.3.2.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov I Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie 29 588,67
Vynosova metdda 38 155,77

VSeobecnd hodnota pozemkov bola stanovend metddou polohovej diferencidcie a
kombinovanou metdédou. Rozdiel vo vysledkoch dosiahnuty obidvoma metddami je
pripustny a vyjadruje rozdielnost vstupnych udajov pouzitych pri ohodnoteni.
Vzhladom na polohu obce Tornala a spdsob vypoctu hrubého vynosu (vynos na zéaklade
odhadovanych nadjomnych sadzieb), vsSeobecnd hodnota stanovend metddou polohovej
diferenciacie, objektivnejsie vystihuje v3eobecnt hodnotu ohodnocovanych pozemkov
v danom mieste a Case pri ich pripadnom poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

Ako vhodna metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej
diferenciacie

VSH pozemkov = 29 588,67 €
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I1l. ZAVER

3.1. Citacia otazok zadavatel'a a struéné odpovede na ne:

Ulohou znalca bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty turistickej ubytovne s rodinnym

domom ¢.s. 387 na parc. &. 566/6, obec Tornala,

katastrdlne tUzemie Tornala, s

prislusSenstvom a pozemkami pre UGcel vykonu zadlozného prava formou dobrovolnej
drazby v prospech z&loZného veritela podla zdkona ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni
neskor3ich predpisov na zdklade pisomnej objedndvky DDr. 126/2016 zo dia

26.05.2017

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend podla vyhl. MS SR ¢. 492/2004 v
zneni nesk. prepisov o stanoveni vsSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku drniu vypracovania posudku, ktord by tieto mali

dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutazZe,

pri poctivom predaji, ked kupujtci

aj predavajuci budt konat s patric¢nou informovanostou i1 opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou.

3.2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Turisticka ubytovila s rodinnym domom ¢.s. 387 na parc. ¢. 566/6 127 096,05
Drobné stavby

pristreSok pred ubytoviiou 3 245,27

pristreSok pre vonkajsie schody do 1. p.p. na parc. ¢. 567 116,93
Ploty

plot Celny 2 229,64

plot bo¢ny 707,37
Vonkajsie apravy

pripojka vody k Ubytovni s.¢. 387 1 385,69

pripojka kanalizacie 473,92

kanaliza¢na Sachta 380,39

pripojka plynu 10,16

pripojka NN 45,31

spevnené plochy k RD 57,20

spevnené plochy dvor ubytoviia 2 676,70

spevnené plochy za ubytoviiou 301,71

vonkajsie schody 44,02
Spolu stavby 138 770,35
PozemKky

LV 1589 - parc. ¢. 565 (1 518 m?) 10 610,82

LV 1589 - parc. & 566/1 (715 m?) 499785

LV 1589 - parc. & 566/6 (402 m?) 2809,98

LV 1589 - parc. ¢. 567 (1 598 m2) 11 170,02
Spolu pozemky (4 233,00 m2) 29 588,67
Spolu VSH 168 359,02
Zaokriihlena VSH spolu 168 000,00

VSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu:

Slovom: JedenstoSestdesiatosemtisic Eur

V Trebisove 10.07.2017

3.3. MIMORIADNE RIZIKA

168 000,00 €

Ing. Zdenko Weiss

Na liste vlastnictva ¢. 1589 su uvedené poznamky a t'archy - vid'. kopia LV 1589 v prilohe znaleckého

posudku:

Iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v désledku prechodu vlastnictva

alebo iného prava nezanikli, neboli oznamené:
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IV. PRILOHY

- objednéavka

- vyzva

- list vlastnictva

- képia z mapy

- doklady o veku stavieb

- pbédorysny nacrt 2 x

- fotodokumentéacia zo dna 20.06.2017



