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l. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnt hodnotu prevadzkovej budovy - ubytovacie zariadenie,
redtaurdcia supisné c¢islo 485, oplotenia, studne, vonkajsich Uprav a pozemkov
parcely ¢&.1168/1 a ¢.1168/2. Nehnutelnost sa nachaddza v obci Gemerskd Poloma,
katastrdlne Uzemie Gemerska Poloma.

2. Ugel znaleckého posudku:
Pre uc¢el prevodu nehnutelnosti medzi fyzickou a pravnickou osobou.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického
stavu):
18-04-2023

4. Podklady na vypracovanie posudku :

4.1. Dodané zadavatelom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva éislo: vid. priloha &.4.2. /original/,
Vypis z listu vlastnictva ¢.2162, vydany Okresnym uradom RozZinava, katastralnym
odborom, pod ¢islom: K1-153/2023, zo difia 19.04.2023, vyhotovil: Andrea Kuchtova.

- Képia z katastralnej mapy: vid. ©priloha ¢.4.3. /original/, Képia =z katastralnej
mapy, vydand Okresnym uUradom RozZnava, katastralny odbor, pod <¢&islom: Kl-
153/2023, zo dna 19.04.2023, vyhotovil: Kuchtova.

- Geometricky plan: Nebol znalcovi predloZeny.
- Stavebné povolenie: Nebolo znalcovi predloZené.
- Kolaudaéné rozhodnutie (Uzivacie povolenie): Nebolo znalcovi predloZené.

- Iné doklady o zaéati uzivania stavieb: vid. priloha ¢&.4.5. /origindl/, Potvrdenie
o veku stavby vydané Obec Gemerskd Poloma, Namestie SNP ¢.211, 049 22 Gemerské
Poloma, zo dna 17.08.2016, overené Ing.Miroslavom Michalkom, starostom obce.

- Iné doklady: Neboli znalcovi predloZené.
- Projektova dokumentacia: Bola znalcovi predloZena.

4.2. Ziskané znalcom :
- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti vid. priloha ¢.4.4.
- Fotodokumentédcia vid. priloha ¢. 4.6.

5. Pouzity pravny predpis:

Vyhl4dska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018 Z.z.,
ktorou sa vykonava zadkon ¢.382/2004 Z.Z. o znalcoch, tlmocnikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov.

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢.213/2017 Z.z.,
ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
prepisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &¢.107/2016 Z.z.,ktorou
sa meni a doplna vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.490/2004 Z.2., ktorou sa vykonadva zadkon ¢.382/2004 7.2. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych z&konov v zneni
neskorsich prepisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&.256/2016 Z.z.,
ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
&.490/2004 7Z.z., ktorou sa vykonadva zéakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch,
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tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty.

Vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 254/2010 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty majetku.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&. 626/2007 Z.z.,
ktorou sa meni a doplia vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.
Vyhlasdka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&. 605/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky C¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢&.
626/2007 Z. z..

6. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Zakon ¢&.65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia =zadkon ¢&.382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov
v zneni neskorsich predpisov.

- Zadkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

- Vyhl&&ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 490/2004 Z.z.,
ktorou sa vykonadva zdkon ¢C. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov.

- Vyhlé&$ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 491/2004 Z.z. o
odmenach, ndhradadch vydavkov a néhradadch za stratu c¢asu pre znalcov, tlmoénikov
a prekladatelov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 500/2005 Z. z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhlaska MS SR &. 490/2004 z. z., ktorou sa vykonava
zdkon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky <¢&. 400/2006 Z.z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhld$ka Ministerstva spravodlivosti Slovensked
republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmenadch, nédhradach vydavkov a ndhradadch za stratu
Casu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky <¢&. 534/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhléaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
490/2004 7. =z., ktorou sa vykondva zakon ¢&. 382/2004 Z. =z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych =zakonov v zneni
vyhlasky &. 500/2005 zZ. z.

- Vyhl&8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&. 565/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhléska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.
491/2004 Z. z. o odmendch, nédhraddch vydavkov a nédhradidch za stratu casu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni vyhlasky ¢&. 400/2006 Z. z.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 33/2009 Z.z.,
ktorou sa meni vyhla$ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
490/2004 7. =z., ktorou sa vykondva zakon <&. 382/2004 Z. =z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych =zadkonov v zneni
neskorsich predpisov.

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 34/2009 Z.z.,
ktorou sa meni vyhléd$ka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&.
491/2004 Z. z. o odmendch, nadhradadch vydavkov a né&hradédch za stratu c¢asu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o TUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon NR SR ¢.162/1995 Z.z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise wvlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastrdlny zédkon) v zneni neskor$ich predpisov.

- Vyhlaska Federalneho Statistického Gradu ¢. 124/1980 Zb. o Jednotnej
klasifikadcii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.
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- Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym
sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

- Z&kon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov.

- Marién Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vs$eobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

- V zmysle objednédvky je vyziadané stanovenie v$eobecnej hodnoty prevadzkovej
budovy - Ubytovacie zariadenie, resStaurdcia supisné <¢islo 485, oplotenia,
studne, vonkaj8ich Uprav a pozemkov parcely ¢.1168/1 a ¢.1168/2, v obci Gemerskéa
Poloma, KU Gemerskd Poloma, zapisaného vo Vypise z LV &.2162.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sGlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitéa Jje metdéda  polohovej
diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba obytného domu nie je schopnd dosahovat primerany vynos
formou prendjmu tak, aby bolo mozZné vykonat kombindciu. Porovnavacia metdda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyltc¢end z dbévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoltu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Rozpoltovy ukazovatel jednotlivych podlazi rodinného domu
je vytvoreny na m? podlahovej plochy v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient kon3trukcie, vybavenia objektu. Koeficient
cenovej urovne je podla poslednych zndmych &tatistickych tdajov vydanych 30U SR
platnych pre 4. Stvrtrok 2022.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

1. List vlastnictva ¢€.2162, original, vydany Okresnym tradom RoZnava,
katastralny odbor.

Majetkova podstata:

- Pozemky

Parcela ¢.1168/1 =zastavand plocha a néadvorie o vymere 335 m?, evidovanad vo
vypise z LV &.2162.

Parcela ¢.1168/2 =zastavand plocha a néadvorie o vymere 1392 m?, evidovanad vo
vypise z LV &.2162.

- Stavby
Ubytovacie =zariadenie, reStaurédcia s.¢.485, na parcele ¢.1168/1, evidované vo

vypise z LV &.2162.

Vlastnici:
1 Gogolékovad Eva r.Sabakovéa, ddtum narodenia: 11.12.1949, RuZzova 39,
RoZnava, PSC 048 01, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1.

Titul nadobudnutia:
- Dohoda o vysporiadani BSM V 1285/01 - 96/01
- Ziadost o zmenu v uZivani stavby - Rozhodnutie &.:2016/182/002 9 - &.R
224/16 - 112/16
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Tarchy:

Bez zéapisu.

Iny udaj:

Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana difia: 18-04-2023 za ucasti pani
Evy Gogolakovej a znalca.

- Zameranie nehnutel'nosti vykonané dia :
18-04-2023 za UcCasti pani Evy Gogoldkovaj a znalca.

- Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutelnosti :
Vyhotovend dnia 18-04-2023 za uc¢asti pani Evy Gogoldkovej a znalca.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Projektovd dokumentdcia bola poskytnutd a Dbola porovnand so skutocnostou.
Projektovd dokumentdcia je v sUlade so skutoénostou a je doloZend v prilohéch
znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Popisné a geodetické tdaje katastra nehnutelnosti sthlasia so zistenym skutocnym
stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Parcela ¢.1168/1 zastavand plocha a nadvorie o vymere 335 m?, evidovanad vo
vypise z LV ¢.2162.

Parcela ¢.1168/2 =zastavand plocha a nédvorie o vymere 1392 m?, evidovand vo
vypise z LV ¢.2162.

- Stavby
Ubytovacie =zariadenie, re8taurédcia s.¢.485, na parcele ¢.1168/1, evidované vo

vypise z LV ¢.2162.

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Prevadzkova budova - Ubytovacie zariadenie, restauracia s.¢.485 na
parc. KN ¢.1168/1, ulica Frana Kral'a ¢.485, v k.u. Gemerska Poloma

POPIS STAVBY
Ohodnocovanéd prevadzkovd budova s.¢.485, v blizkosti miestnej komunikéacie,
osadend je na mierne svahovitom teréne - pozemku - parcele ¢.1168/1 zastavané

plochy a né&dvoria o vymere 335 m2, v katastrdlnom uUzemi obce Gemerskd Poloma.
Prevadzkovad budova Jje prizemny objekt, s d<¢iastoénym podpivnicdenim, s plochou
strechou, stres$nd krytina lepenkovd z IPA péasov. Prevadzkovd budova m& obvodové
murivo v podzemnom podlazi z monolitického betdnu hribky 40 cm a obvodové murivo
prizemia z palenych tehdl s hrubkou muriva 37,50 cm, =zdklady st monolitické
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betbénové, stropy zelezobetdnové z prefabrikadtov, vonkajsSie omietky brizolitové a
vnutorné omietky hladké vapenno-cementové. Oknad su drevené zdvojené, dvere
drevené hladké alebo z 2/3 =zasklené, klampiarske kon3trukcie z pozinkovaného
plechu Uplné, ELI v podzemnom podlaZzi aj na prizemi je svetelnd a motorickd na
stykac¢e. Budova Je napojend na obecny vodovod, miestne rozvody elektriky,
miestne rozvody zemného plynu a odkanalizovand je do vlastnej zZumpy. Prevadzkovéa
budova mé& ustredné vykurovanie s kotlom na =zemny plyn typu NECTRA, ocelové
rebrové radidtory (v kiGpelni bytu ocelovy rebrikovy radidtor). V podzemnom
podlazi, ktoré je c¢iastocCne podpivnic¢ené sa nachaddza gardz, jednoizbovy byt s
ktpelnou a kuchynskym kttom, dielna, pivnica, schodiste, izba, pracoviia s WC a
sprchovacim kutom, dve chodby a sklady na sudy a prepravky patriace ku
reStaurdcii na prizemi. Na prizemi sa nachddzaji dve miestnosti na vycCap s
moznostou samostatnej obsluhy, socidlne =zariadenia, =zéadverie, chodby, kupelria,
kuchyna, kanceléaria, izba, saldénik a sklady na uskladnenie napojov a tabakovych
vyrobkov. V byte, ktory sa zrealizoval v podzemnom podlazi sa nachédza izba s
krbom a uzatvorenym ohniskom. V kUpelni sa naché&dza keramicky obklad do vysSky
1,40 m, sprchovaci kut, keramické umyvadlo, keramickd WC misa, péakovad nerezovéa
batéria na student a teplu Uzitkovd vodu so sprchou a padkovad nerezovad batéria na
studentt a teplu uzitkova vodu. V kuchynskom kute je kuchynskd linka na Dbéze
dreva dizky 2,05 m, keramicky obklad okolo kuchynskej linky, nerezovy drez a
pakovad nerezova batéria na student a teplu uzitkova vodu. V priechodnom sklade
je zaveseny kotol na zemny plyn typu NECTRA. V pracovni s WC a sprchovacim kGtom
st steny obloZzené keramickym obkladom a na podlahe je keramickd dlaZba.

Na zaklade technického stavu stavebnych konStrukénych prvkov a typu pouzitelnych
konsStrukénych prvkov Zivotnost objektu stanovujem na 100 rokov.

1. Podzemné

Podzemné podlazie osadené na péasovych betdénovych zdkladoch so zvislou izolé&ciou.
Murivo z monolitického Dbetdénu hrubky 40 cm, s vonkajsimi Dbrizolitovymi
omietkami, s vnuUtornymi hladkymi vapenno-cementovymi omietkami, v socidlnych
zariadeniach je keramické& dlazba a keramicky obklad. Stropy su Zelezobetdnové
prefabrikdtové, oknd drevené zdvojené, dvere drevené plné alebo z 2/3 zasklené,
podlahy =z PVC a textilie, vykurovanie dustredné s kotlom na zemny plyn
umiestnenym v sklade na prizemi, ocelové rebrové radidtory.

1. Nadzemné

Poschodie osadené <¢iastoéne nad podzemnym podlazim a ciastoCne na betdnove]
podmurovke. Murivo murované z péalenych teh&l hrubky do 40,00 cm, s vonkaj$imi
brizolitovymi omietkami, s vnutornymi hladkymi vadpenno-cementovymi omietkami, v
socidlnych zariadeniach a v kuchyni Jje keramickd a keramicky obklad. Stropy st
Zelezobetdnové prefabrikitové, okna drevené zdvojené, dvere drevené plné alebo z
2/3 zasklené, podlahy z PVC a terazzo, vykurovanie Ustredné s kotlom na zemny
plyn umiestnenym v priechodnom sklade, ocelové rebrové radidtory.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 84 budovy jedalni, restauracif a kaviarni
KS: 1211 Hotelové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Obostavany priestor podzemného podlazia 0,00
(18,37%11,50-6,00*2,52)*2,85 558,98
Obostavany priestor zakladov 0,00
(18,37*16,39+7,28*%6,19)*0,30 103,84
Obostavany priestor nadzemne;j Casti objektu 0,00
(18,37*16,39+6,78%6,19)*3,95 1 355,06
Obstavany priestor stavby celkom 2017,88
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2618/30,1260 = 86,90 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Podzemné 1 18,37*11,50-6,00*%2,52 196,14 Repr. 2,85 2,85
Nadzemné 1 18,37*%16,39+6,78*%6,19 343,05 Repr. 2,85 2,85
Priemerna zastavana plocha: (196,14 + 343,05) / 2 = 269,60 m?

Priemerna vyska podlazi: (196,14 * 2,85 + 343,05 * 2,85) / (196,14 + 343,05) = 2,85 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 269,6) = 1,0090
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30+ (2,10 / 2,85) =1,0368
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Celill(;\fojf/o;])z(:)iiel Koef. Stand. Ksi Upri;?*plggielu cﬁﬂgz%?::;f 1
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 6,00
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 15,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,00
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,00
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,00
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,00
8 ijravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,00
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,00
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,00
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,00
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 6,00
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,00
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,00
16 Elektroins$talacia 6,00 1,00 6,00 6,00
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,00
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,00
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,00
22 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,00
24 Vytahy 1,00 1,00 1,00 1,00
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,00
Spolu 100,00 100,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=100,00 / 100 =1,0000
Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).
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Koeficient izemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypodtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [€/m?3]
VH =86,90 €/m3* 3,412 *1,0000 * 1,0090 * 1,0368 * 0,939 * 0,95
VH = 276,6968 €/m?3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Restauracia s.¢.485 na parc.
KN &1168/1 1968 55 45 100 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 276,6968 €/m3 *2017,88 m3 558 340,94
Technické hodnota 45,00 % z 558 340,94 € 251 253,42

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie - okolo parcely

Oplotenie okolo parcely z ocelovych stlipov na beténovej podmurovke vyplnenych
drétenym pletivom. Plotové vrdta a vrédtka z ocelového ramu vyplneného drdtenym
pletivom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 11,43m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 11,43m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové
stlpiky

4, Plotové vrata:

21,15m? 380 12,61 €/m

b) kovové s drotenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

5. Plotové vratka:

1ks 7505 249,12 €/ks

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 11.43m
Pohl'adova plocha vyplne: 11.43*1.85 = 21,15 m?
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Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych tdajov vydanych $U SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Okolo parcely 1995 28 12 40 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
(11,43m * 53,98 €/m + 21,15m? * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,412 * 0,95

Technicka hodnota 30,00% z 4 090,43 € 1227,13

Vychodiskova hodnota 4 090,43

2.2.2 Studna - kopana

Studia kopana hibky 7,30 m, priemeru 1000 mm, vyloZend Zelezobetdnovymi skruzami
umiestnend v parku pred prevadzkovou budovou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hlbka: 7,3 m

Priemer: 1000 mm

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient izemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢.2).

Rozpocétovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Kopana 1968 55 45 100 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 2,3m) * 3,412 * 0,95 2 433,10
Technicka hodnota 45,00 %z 2 433,10 € 1 094,90
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2.2.3 Vodovodna pripojka

Vodovodnéd pripojka z pozinkovanych rGr priemeru 40 mm napojend na obecny vodovod
a restauraciu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

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

Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 29,80 bm

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 29,8 bm * 59,75 €/bm * 3,412 * 0,95 5771,47
Technicka hodnota 833%z5771,47 € 480,76

2.2.4 Kanalizac¢na pripojka

Kanalizac¢nd pripojka z plastovych rur priemeru 150 mm napojend z resStauracie do
vlastnej Zumpy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 57,40 bm
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Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych tdajov vydanych $U SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 57,4 bm * 28,38 €/bm * 3,412 * 0,95 5 280,28
Technicka hodnota 8,33%z5 280,28 € 439,85

2.2.5 Elektricka pripojka

Zemna elektrickd pripojka napojend na restaurdciu a miestne rozvody elektriky.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.1) kablova pripojka zemna Al 4*35 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 490/30,1260 = 16,27 €/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 9,76 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 17,50 bm

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypod&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢.2).

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Elektricka pripojka 1968 55 5 60 91,67 8,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,5bm* (16,27 €/bm + 0 *9,76 €/bm) * 3,412 * 0,95 922,91
Technickd hodnota 8,33 % 292291 € 76,88
2.2.6 Zumpa

Zelezobeténovd monolitickd Zumpa na docasné uskladnenie splaskovych véd =z
reStauréacie.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

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

Pocet mernych jednotiek: 4,50*2,80*3,00 = 37,8 m3 OP

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka &.2).

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zumpa 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 37,8 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,412 * 0,95 13 217,99
Technicka hodnota 8,33 %z13217,99 € 1101,06

2.2.7 Spevnené plochy I

Spevnené plochy z konglomerovanej dlazby z kUskov travertinu na ocelovobetdnove]
doske.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.4. Plochy s povrchom dlazdenym - kamennym
Polozka: 8.4.d) Dlazobné kocky - mozaika, 60 mm - kladené do malty

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 490/30,1260 = 16,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 17,40*4,60 = 80,04 m2 ZP

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Spevnené plochy | 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 80,04 m2ZP * 16,27 €/m2 ZP * 3,412 * 0,95 4221,12
Technicka hodnota 833%z4221,12 € 351,62

2.2.8 Spevnené plochy I1

Spevnené plochy II =z Iahkej vozovky vytvdrajice miestnu komunikaciu pred
restauréaciou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obal'ované kamenivo

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 20,50*1,40+22,30*2,80+27,80*%10,00+1,90*5,90 = 380,35
m2 ZP

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypodtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢.2).

Strana 13



Znalec: ing.Stefan Bastdk Cislo posudku: 23-2023

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy Il 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 380,35 m2ZP * 14,94 €/m2 ZP * 3,412 * 0,95 18 419,03
Technicka hodnota 8,33%z18419,03 € 1534,31

2.2.9 Spevnené plochy III

Spevnené plochy IITI z monolitického betdénu hrubky 100 mm vytvarajuce okapovy
chodnik z dvoch stran prevadzkovej budovy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

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

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 19,20*0,64+21,35*0,55 = 24,03 m2 ZP

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).
Koeficient izemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka &.2).

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy II1 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24,03 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,412 * 0,95 672,20
Technicka hodnota 8,33 %1z672,20 € 55,99
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2.2.10 Zahonové obrubniky

Zadhonové obrubniky z betdénovych kociek okolo parku.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: Obrubniky
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 28. Obrubniky
Bod: 28.6. Obrubnik z dlazobnych kociek malych

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 70/30,1260 = 2,32 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 55,90 bm

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Zahonové obrubniky 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 55,9bm *2,32 €/bm * 3,412 * 0,95 420,37
Technicka hodnota 8,33 % z 420,37 € 35,02

2.2.11 Plynova pripojka

Plynova pripojka z ocelovych rar priemeru 1" napojend na prevadzkovi budovu a
miestne rozvody zemného plynu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm
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Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych Statistickych tdajov vydanych $U SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient tzemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢&.2).

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Plynova pripojka 1998 25 15 40 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * 14,11 €/bm * 3,412 * 0,95 686,04
Technicka hodnota 37,50 % z 686,04 € 257,27

2.2.12 Vonkajsie schody

VonkajsSie betdénové schody pred vstupom na terasu z juhovychodnej strany.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozZené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Bet6nové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 5,57*2 = 11,14 bm stupnia

Koeficient cenovej urovne : 3,412 (Koeficient cenovej urovne je podla poslednych

znamych Statistickych ddajov vydanych SU SR platnych pre IV. Stvrtrok 2022).

Koeficient izemného vplyvu: 0,95 (zdroj Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, str. 19, tabulka ¢.2).

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Vonkajsie schody 1968 55 5 60 91,67 8,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11,14 bm stupnia * 7,14 €/bm stupna * 3,412 * 0,95 257,82
Technicka hodnota 8,33 % z 257,82 € 21,48
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Restauracia s.¢.485 na parc. KN ¢.1168/1 558 340,94 251 253,42
Oplotenie - okolo parcely 4090,43 1227,13
Studnia - kopana 2433,10 1 094,90
Vodovodna pripojka 5771,47 480,76
Kanaliza¢na pripojka 5280,28 439,85
Elektricka pripojka 922,91 76,88
Zumpa 13 217,99 1101,06
Spevnené plochy | 4221,12 351,62
Spevnené plochy II 18 419,03 1534,31
Spevnené plochy II1 672,20 55,99
Zahonové obrubniky 420,37 35,02
Plynova pripojka 686,04 257,27
Vonkajsie schody 257,82 21,48
Celkom: 614 733,70 257 929,69

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Jednd sa o nehnutelnosti nachéddzajlce sa v zastavanom Uzemi obce Gemerska Poloma
na parceliach ¢.1168/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 335 m2 a ¢.1168/2
zastavané plochy a nédvoria o vymere 1392 m2. Pozemky sa nachddzaja v strednej
Casti obce Gemerskd Poloma, v kludnom prostredi, s pristupom po spevnenej
komunikacii. Osobnym automobilom do centra obce je cca 5 minut, vzdialenost do
uvedeného centra je 0,50 km. Pozemky sU s moznostou napojenia na obecny vodovod,
obecnt kanalizédciu, miestne rozvody elektriky a miestne rozvody zemného plynu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnosti - ubytovacie zariadenie, resStaurdcia 3je situovand na wulici
zastavanej rodinnymi domami, s prijazdovou miestnou komunikdciou s asfaltovym
povrchom. Pozemky vymerou patria k obdobnym na ulici, na ktorej sa nehnutelnosti
nachadzaju. Ubytovacie zariadenie, resStaurédcia je predurcend na poskytovanie
sluzieb. Ubytovacie zariadenie, resStaurdciu by po uUprave bolo moZné vyuzit i na
administrativne Gc¢ely a obchodné ucely.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzitim nehnutelnosti:

Nehnutelnost - ubytovacie zariadenie, reStauracia je v dobrom technickom stave,
s upravenym okolim, s moZnostou pristavby z dvora. Pri obhliadke neboli zistené
ziadne skutoénosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie predmetnej
nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Prevadzkovad budova - ubytovacie =zariadenie, restaurédcia s.¢.485 sa nachéadza v
tesnej blizkosti miestnej komunikécii, katastrdlne uzemie Gemerskd Poloma. V
tejto lokalite je mald hustota obyvatelstva, nezamestnanost do 15%, dochéadzkové
pomery dobré.
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Pozemok Jje rovinaty, s moznostou napojenia na obecny vodovod, obecnt
kanalizdciu, miestne rozvody elektriky a miestne rozvody zemného plynu. V okoli
nehnutelnosti nie sG Ziadne rusivé vplyvy, okrem beZnej dopravy, hustota
obyvatelstva je mald. Dopyt v porovnani s ponukou u podobnych nehnutelnosti v
danej lokalite Jje v rovnovadhe. Nehnutelnost sa nachéddza v obci Gemerskd& Poloma,
katastrdlne tGzemie Gemerskd Poloma.

Na zaklade uvedenych dévodov a sucasnej situdcie dopytu na trhu s porovnatelnymi
prevadzkovymi budovami v danej lokalite, ©priemerny koeficient predajnosti
stanovujem na 0,40.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,40

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,800
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 [1L. 0,400 13 5,20
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 0,800 30 24,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 0,800 8 6,40

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL. 0,800 10 8,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost' do 111 0,400 9 3,60
15 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 1L 0,800 6 4,80

priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,400 5 2,00
nevhodna
Konfiguricia terénu
10 L. 1,200 6 7,20

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizécia, IL 0,800 7 5,60
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,220 7 1,54
Zeleznica, alebo autobus
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Obé. vybav.(drady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)

obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko

13 ’ 111 0,400 10 4,00
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 1L 0,400 8 3,20
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 IL 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 1L 0,400 8 3,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu trojnasobok az 1L 0,400 7 2,80
patnasobok stcasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 111 0,400 4 1,60
beZny prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 L 0,800 20 16,00
dobra nehnutel'nost
Spolu 180 117,14
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=117,14/ 180 0,651
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 257 929,69 € * 0,651 167 912,23 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavané plochy a nadvoria

POPIS
Pozemky na parc. KN ¢.1168/1 =zastavané plochy a nadvoria o vymere 335 m2 a
¢.1168/2 =zastavané plochy a nédvoria o vymere 1392 m2. V =zastavbe rodinnych
domov a miestneho parku, s moZnostou napojenia na obecny vodovod, obecnu
kanalizaciu, miestne rozvody elektriky a miestne rozvody zemného plynu. Pozemky
v tesnej blizkosti miestnej komunikédcie, v blizkosti obecného dradu, Vv
katastrdlnom tzemi Gemerskd Poloma.

Parcela Druh pozemku p Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]

vymera [m2] podiel
1168/1 zastavana plocha a nadvorie 335,00 1/1 335,00
1168/2 zastavana plocha a nadvorie 1392,00 1/1 1392,00
SI,)olu 1727,00
vymera
Obec: Gemerska Poloma
Vychodiskova hodnota: VHuy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - ) , , ) . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvalltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
o g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 110

koeficient intenzity vyuZzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim
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3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom

kp . . . .
koeficient dopravnych hrom.adne! doPrayy aleblo osobnym motorovyrln vomdlomvdo cc'antravrln.esta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr e . - . . .
Koeficient funkéného tZ) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20
vyuzitia Uzemia el
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. vc,al mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKky urc¢ené uzemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujtcich  sti¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKy, zmena funkcie zény 2,30
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =0,80*1,10 *0,90 * 1,20 * 1,30 * 2,30 * 1,00 2,8417
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 2,8417 9,43 €/m2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1168/1 335,00m2*9,43€/m2*1/1 3159,05
parcela ¢. 1168/2 1392,00m2*9,43€/m2*1/1 13126,56
Spolu 16 285,61

[11. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost’:
Nazov:
Vlastnik:

Uzivatel
Vypis z KN:

Hlavné stavby :
Nazov

Ubytovacie zariadenie,

reStauréacia,
Poloma, obec Gemerskd Poloma.
Ubytovacie =zariadenie, reStauracia s.c¢.485,
Gemerska Poloma, obec Gemerskd Poloma.
Gogolédkova Eva r.Sabakova.

V Case obhliadky a zamerania mimo prevadzky.
2162,

JKSO - KS OP /m3/ ZP /Im2/

katastralne tGzemie Gemerska

katastralne tzemie

Pocet podlazi

Ubyt.zariadenie,

Pozemky:
Druh pozemku

reStaurdcia s.¢.1033 1211 2017,88 343,05

Cislo parcely

2

Vymera /m2/

Zastavané plochy a néadvoria
Zastavané plochy a nadvoria

1168/1
1168/2
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2. VSEOBECNA HODNOTA

Pre zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti neboli k dispozicii podklady
o predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti. 7 uvedenych dévodov nie
je mozné uplatnit  porovnavaciu metddu,ktord poskytuje najspolahlivejsie
a najobjektivnejsie vysledky. Pouzitie kombinovanej metddy je velmi
problematické bez objektivnych podkladov a ukazovatelov, preto pre vypocet
vSeobecnej hodnoty nie Je poditané s vynosovou a nasledne s kombinovanou
metdédou. Z uvedenych dbévodov v znaleckom posudku urcujem vSeobecnt hodnotu
nehnutelnosti metdédou polohovej diferencidcie - Tdpravou technickej hodnoty
o vplyvy pbsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a case.

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 167 912,23 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 16 285,61 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Restauracia s.¢.485 na parc. KN ¢.1168/1 163 565,98
Okolo parcely 798,86
Kopana 712,78
Vodovodna pripojka 312,97
Kanaliza¢na pripojka 286,34
Elektricka pripojka 50,05
Zumpa 716,79
Spevnené plochy | 228,90
Spevnené plochy 11 998,84
Spevnené plochy II1 36,45
Zahonové obrubniky 22,80
Plynova pripojka 167,48
Vonkajsie schody 13,98
Spolu stavby 167 912,23
PozemKky
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 1168/1 (335 m?) 3159,05
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢.1168/2 (1 392 m?) 13 126,56
Spolu pozemKky (1 727,00 m2) 16 285,61
Vseobecna hodnota celkom 184 197,84
Vseobecna hodnota zaokruhlene 184 000,00

Vseobecna hodnota slovom: JedenstoosemdesiatStyritisic Eur
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MIMORIADNE RIZIKA

V danej lokalite nebyvajt konfliktné skupiny obyvatelstva, ktoré by zniZovali
vSeobecni cenu nehnutelnosti. V uvedenej 1lokalite v sucasnosti dopyt Jje
v rovnovahe v porovnani s ponukou a ceny porovnatelnych prevadzkovych budov sa
pohybuju od 170,00.- tisic € - 190,00.- tisic €.

Tarchy:

Bez zapisu.
Iny udaj:
Bez zéapisu.

V SlavoSovciach, diia 24.04.2023

ing.Stefan Bastak
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[V. PRILOHY

Objednéavka znaleckého posudku /origindl/.

Vypis z listu vlastnictva &¢.2162 /origindl/.

Kbépia z katastrédlnej mapy /original/.

Vykresy, nakres ubytovacieho zariadenia, re&taurdcie - PP, 1.NP, rez A-A.
Potvrdenie o veku stavby /original/.

Fotodokumentécia /origindl/.

BB D DD
o U1 W N
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec =zapisany Vv zozname znalcov,
tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby, 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenc¢nym ¢islom znalca 910161.

Znalecky ukon Jje zapisany v denniku pod poradovym ¢islom 23/2023.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomi nésledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.

Ing. Stefan Ba3téak
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