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ZNALECKY POSUDOK

cislo 19/2016

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty rozostavanej stavby zapisanej na liste vlastnictva &. 6795,
postavenej na parcele reg. "C" 14963/4, kat. uzemie Hrinova, obec Hrinova, okres Detva vo vlastnictve
spolo¢nosti Crystal, s.r.o. ,v likvidacii, S. Stradinu 1662/1, 962 12 Detva, ICO: 36 047 872.

Pocet stran (z toho priloh): 50 (32)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 5



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova Gislo posudku: 19/2016

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je stanovit v&eobecn hodnotu rozostavanej stavby zapisanej na liste vlastnictva &. 6795,
postavenej na parcele reg. "C" 14963/4, kat. Uzemie Hriflova, obec Hrinova, okres Detva vo viastnictve
spolognosti Crystal, s.r.o. ,v likvidacii, S. Straginu 1662/1, 962 12 Detva, ICO: 36 047 872.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Vykon zalozného prava Ministerstvom Hospodarstva SR.

3. Rozhodujuce datumy

Datum vyZiadania posudku: 11.01.2016
Datum miestneho Setrenia: 28.01.2016
Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 28.01.2016
Datum, ku ktorému sa nehnutefnost ohodnocuije: 28.01.2016

4. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

4.1. Dodané zadavatelom:

Objednavka zo diia 11.01.2016, Bobak, Bollova a spol., s.r.o.

Zapisnica o priebehu obhliadky predmetu zalohu znalcom, zo dra 28.01.2016

Znalecky posudok znalca Ing. Bozeny Hadadovej ¢. 21/2009, zo dna 08.07.2009, podany vo veci
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - rozostavanej stavby "Hotel Biele vody - pristavba
bazénovej Casti" na pozemku parc. ¢. CKN 14963/4 v Hriflovej, v horskej osade Biele vody, s
prisluSenstvom v k.U. Hriflova, okres Detva, s prilohami

4.2 Ziskané znalcom :

Vypis z listu vlastnictva &. 6795, okres Detva, obec Hrifiova, k.. Hriflova zo dna 07.02.2016
vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z listu vlastnictva €. 6268, okres Detva, obec Hriflova, k.u. Hriflova zo dfia 07.02.2016
vytvoreny cez katastralny portal

Informativna kopia z mapy, okres Detva, obec Hrifova, k.U. Hriflova zo dna 07.02.2016 vytvorena
cez katastralny portal

Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti

Fotodokumentécia

Index vyvoja cien pre odbor stavebnictvo ako celok k IV. Stvrtroku 2015 spracovany na zaklade
udajov SU SR

Vypis z Obchodného registra Okresného sudu Banska Bystrica spolo¢nosti Crystal, s.r.o. ,v
likvidacii“, zdroj: www.orsr.sk

5. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni

6. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v plathom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni
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e Vyhlaska Federalneho S$tatistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy

e Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Osobitné poziadavky objednavatela:
Hodnotit nehnutelnost bez pozemku parc. €. 14963/4 okres Detva, obec Hrifiova, k.u. Hrifiova.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda
polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné,
pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dbvodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocétovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2015.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 6795, okres Detva, obec Detva, k.
u. Hririlova. V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sup. ¢islo Na par.C. Druh stavby Popis stavby Umiest.stavby
14963/ 4 21 rozostavana stavba 1

Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba je evidovany na liste vlastnictva &islo 6268.
Legenda:

Kod druhu stavby
21 - Rozostavana budova Kéd umiestnenia

Kdod umiestnenia stavby
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik .

1 CRYSTAL, s.r.o., KLASTORNA 3, 984 01 LUCENEC, SR 11

Poznamka Z-2179/2013 - Danovy urad Banska Bystrica €. 9600502/5/4734302/2013/Kri -
zakaz

nakladat s predmetom zalozného prava bez suhlasu spravcu dane - 76/2014
Poznamka P-174/2015 - Ministerstvo hospodarstva SR - oznamenie o zacati vykonu
zalozného prava zo diia 14. 12. 2015 na rozostavanu stavbu postavenu
na pozemku parc. C-KN ¢&. 14963/4 - 1708/2015

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA - V 305/06 -278/20086.

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA V 306/2006 - 279/2006

Titul nadobudnutia R-182/2006 - C.j. 2006/1091 ROZHODNUTIE - 383/2006
Titul nadobudnutia Z-324/2007 - URCENIE SUPISNEHO CISLA - 172/2007
Titul nadobudnutia R-204/2007 - C.j. 2007/862 ROZHODNUTIE - 590/2007
Titul nadobudnutia Z-913/09-ziadost,stavebné povolenie-488/2009.

CAST C: TARCHY

ZALOZNE PRAVO NA ZABEZPECENIE POHIADAVKY V PROSPECH SLOVENSKEJ ZARUCNEJ A ROZVOJOVEJ
BANKY a.s., STEFANIKOVA 27, 814 99 BRATISLAVA ICO: 00 682 420 NA NEHN. PARC. C-KN C. 14963/1, 14963/2,
182/1993 Z.z., Z-16329/12.
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14963/3, 14963/4, 14968, 14969/1, KOTOLNA NA SPAL. BIOMASY A SKLAD PALIVA S.C. 2852 NA ZAKLADE
UVER. ZML. €. UPM-52894-2007/1 - V 585/2007 - 409/2007

ZALOZNE PRAVO NA ZABEZPECENIE POHLADAVKY V PROSPECH SLOVENSKEJ ZARUCNEJ A ROZVOJOVEJ
BANKY a.s., STEFANIKOVA 27, 814 99 BRATISLAVA ICO: 00 682 420 NA NEHN. PARC. C-KN C. 14963/1,
14963/2, 14963/3, 14963/4, 14968, 14969/1, KOTOLNA NA SPAL. BIOMASY A SKLAD PALIVA S.C. 2852 NA
ZAKLADE UVER. ZML. €. UM-50973-2006/3 - VV 447/2007 - 410/2007

Zalozné pravo na zabezped. pohladavky v prospech Ministerstva hospodarstva SR Bratislava /ICO: 00686832/ v
zastupeni Slovenska agentura pre cestovny ruch Banska Bystrica /ICO: 35653001/ na nehnutel. rozostavani stavbu
postavenu na pozemku parc. €.KN 14963/4-¢.V 616/09-617/2009.

Z-1095/12-EX 1151/12-sudny exekutor JUDr. Pavol Crkon Trencin-exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zalozného prava na nehnutel. rozostavanu stavbu na parc.C-KN ¢.14963/4 k 11.7.2012-478/2012.

Z-276/13-EX 3683/2012-sudny exekutor JUDr.Ladislav Jakubec Bratislava-exekuény prikaz na vykonanie exekucie
zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutel. rozostavanu stavbu na parc.C-KN ¢.14963/4 k 15.2.2013-
113/2013.

Z-1681/2013 - oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritefa: Slovenska zarucna a
rozvojova banka, a.s. - 825/2013

Z-2179/2013 - Danovy urad Banska Bystrica ¢. 9600502/5/4734302/2013/Kri - zriadenie zalozného prava na
rozostavanu stavbu postavenu na parc. C-KN ¢. 14963/4 - 76/2014

Z-1108/14-EX 241/2014-12-stdny exekltor JUDr. Miroslav Supa Nitra-exekuény prikaz na vykonanie exekucie
zriadenim exekué¢ného zalozného prava na nehnutel. rozostavanu stavbu na parc.C-KN ¢.14963/4 k
16.6.2014918/2014.

Z-499/15-EX 4/2015-10-sudny exekutor JUDr. Miroslav Supa Nitra-exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim
exekucného zalozného prava na nehnutel. rozostavanu stavbu na parc. C-KN ¢.14963/4 k 27.3.2015392/2015.
Z-700/15-EX 358/2015-KU-sudny exekutor Mgr. Stanislav Polak Nitra-exekuény prikaz na vykonanie exekucie
zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel. rozostavanu stavbu na parc.C-KN ¢€.14963/4 k
4.5.2015541/2015.

Z-1155/2015 - EX 822/2015 sudny exekutor JUDr. Ladislav Jakubec exekutorsky Urad Bratislava - exekuény prikaz na
vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na rozostavanu stavbu postavend na parc. C-KN ¢&.
14963/4 ku dnu 06. 07. 2015 - 810/2015

Z-1154/2015 - EX 821/2015 sudny exekutor JUDr. Ladislav Jakubec exekutorsky Urad Bratislava - exekuény prikaz na
vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na rozostavanu stavbu postavenu na parc. C-KN ¢&.
14963/4 ku dnu 06. 07. 2015 - 811/2015

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 28.01.2016 za ucasti zastupcu vlastnika
nehnutelnosti. Fotodokumentacia vyhotovena dria 28.01.2016.

d) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely boli zistené
v popisnych Udajoch katastra nehnutefnosti. Na liste vlastnictva €. 6795, k.u. Hrifiova je zapisany vlastnik
Crystal, s.r.o., Klastorna 3, 984 01 Lucenec, priCom podla aktudlneho vypisu z Obchodného registra
Okresného sudu Banska Bystrica je vlastnikom spoloénost Crystal, s.r.o. ,v likvidacii, S. Strainu 1662/1,
962 12 Detva, ICO: 36 047 872. Zmenené udaje, nazov a sidlo spolognosti, nie si zapisané popisnych v
udajoch katastra nehnutefnosti.

e) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Projektova dokumentacia nebola zadavatelom ani vlastnikom nehnutelnosti poskytnuta, tato sa nachadza v
prilohach k predlozenému znaleckému posudku €. 21/2009 znalca Ing. Bozeny Hadadovej. Projektova
dokumentacia stavby ,Hotel Biele Vody - pristavba bazénovej Casti“, overena v stavebnom konani
stavebnym Uradom bola vypracovana projektantom Milanom Lendrom, Tajovského &.1, 962 12 Detva v
termine 07/2006. Skutkovy stav rozostavanej budovy je zhodny so stavom podla schvalenej PD. Pripadné
mensie nepodstatné zmeny budu schvalené v kolaudagnom konani.

Doklad o veku stavby sa zachoval, vek je preukazany stavebnym povolenim vydanym Mestom Hrifiova ¢€.

997/2006 MH-rozh. zo dfia 10.4.2007 o povoleni stavby ,Hotel Biele Vody - pristavba bazénovej Casti" pre

stavebnika Crystal, s.r.o., ICO: 36 047 872, Klastorna 3, 984 01 Lugenec. Stavba je rozostavana od roku

2008 s terminom ukoncenia v roku 2011.
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f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Stavby
Hotel Biele vody - pristavba bazénovej ¢asti, p.¢. 14963/1, k.0. Hrinova
Vonkajsie upravy

Pripojka kanalizacie,p.¢.14963/1, k.u. Hriflova

Teplovodna pripojka, p.¢. 14963/1

d) Vymenovanie jednotlivych c¢asti a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Pozemok, na ktorom lezi hodnotena rozostavana stavba, parc.€.14963/4, k. u. Hriflova.
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2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Hotel Biele vody - pristavba bazénovej €asti, p.¢. 14963/1, k..
Hrinova

Hodnotenou je rozostavana stavba "Hotel Biele Vody - pristavba bazénovej Casti" situovana na parc. &.
14963/4, kat. Gzemie Hrifova.

V zmysle prilohy &. 3 k vyhlaske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa
nedokonCenymi stavbami rozumeju rozostavané stavby, nadstavby a pristavby v ¢ase od zaéatia vystavby
do vydania kolaudadného rozhodnutia stavebnym uradom alebo stavby, na ktorych sa vykonava
rekon$trukcia a modernizacia. Zaciatkom vystavby sa na ucely tejto vyhlasky rozumie fyzické zacatie
stavebnych prac na hodnotenom objekte. Vychodiskova hodnota stavby, na ktorej sa s vystavbou nezacalo,
sa nepocita. Vychodiskova hodnota nedokoncenej stavby sa vypocita ako vychodiskova hodnota stavby
dokonéenej na zaklade projektovej dokumentacie overenej stavebnym dradom (ak takato projektova
dokumentacia nie je alebo ak nie je v sulade so skutkovym stavom, tak podla predpokladaného stavu stavby
po jej dokonceni) s tym, Ze sa odpocet vychodiskovej hodnoty nevyhotovenych a nedokonéenych konstrukcii
a vybaveni vykona podla ich pomerného percentudlneho zastupenia na celej stavbe.

Hodnotena stavba je 5-podlazna rozostavana murovana budova pre spolo¢né ubytovanie a rekreaciu so
zastavanou plochou 180,04 m?. Jedna sa o pristavbu k ubytovacej ¢asti hotela Biele Vody, ktora je stavebne
oddilatovana a je mozné ju uzivat samostatne. Funkéne je prepojena s dalSimi stavbami rekreacného
arealu. VSetky podlazia maju zastavanu plochu 180,04 m? a st murované s hrubkou muriva 44 cm z tehal
BRITTERM. Zaklady su z monolitickych zakladovych pasov. Konstrukcia bazéna v 3. nadzemnom podlazi je
nesena zelezobetéonovym skeletom, ktory je zakotveny v Zelezobetdnovych zakladovych patkach. Vnutorné
deliace steny su z tvarnic BRITTERM 30, nadokenné a naddverné preklady su keramické z predpatych
prekladov POROTHERM. Deliace prie€ky 2. podzemného podlazia su z beténovych tvarnic a ostatné deliace
prieCky budu sadrokartonové hr. 10 cm. Izolacia zapustenych podlah je dvomi asfaltovymi pasmi HYDROBIT
S 60 natavenim, tepelna izolacia podlah doskami NOBASIL PTN hr. 55 mm. Tepelna izolacia krovu je
vyhotovend doskami NOBASIL NPS hr. 180 mm a NOBASIL PTE hr. 30 mm ako vypld medzi nosnymi
profilmi sadrokartonového podhladu z dosak RIDURIT hr. 15 mm. Vnutorné omietky stien a stropov budu
hladké Stukové, vonkajSi obvodovy plast bude zatrety hrubou omietkou a obloZzeny drevom. VSetky okna a
vnutorné celozasklené steny budu plastové z trojkomorového profilu s izolaCny dvoj sklom. Zarubne
vnutornych dveri budu ocelové, dvere budu drevené piné. ZastreSenie tvori dreveny sedlovy krov so
stredovou i vrcholovou vaznicou ocefovou a Skridlovou krytinou. Klampiarske konstrukcie, Zfaby a zvody
budu z pozinkovaného plechu, oplechovanie parapetov okien bude z hlinikového plechu. V budove bude
svetelna i motoricka elektroinstalacia, vodovod s rozvodom studene;j i teplej vody a kanalizacia do vlastnej
novej zumpy. Vykurovanie je Ustredné teplovodné podlahové z centralnej kotolne na pevné palivo. Zaklady,
zvislé konstrukcie a stropy su nadstandardné, lebo stavba je osadena v svahovitom teréne, vedla jestvujucej
stavby s hlbSim osadenim a Zelezobetéonova konstrukcia bazéna je osadena v 3. nadzemnom podlazi
(podkrovi). VSetky ostatné prvky stavebnych konstrukcii su a budu v Standardnom vyhotoveni. Ohrev vody a
vykurovanie bude z kotolne na pevné palivo s.&. 2852 a do ohodnocovanej budovy bude TUV a teplo
dovedené v teplovodnom kanali, ktory je uz vybudovany.

Dispozi¢né a stavebnotechnické rieSenie podlaZzi:

2. podzemné podlazie: Nachadza sa tu schodisko, posilfioviia, sklad a SKI - servis. Obvodové murivo je z
betdnovych tvarnic hr. 44 cm, strop je rovny z keramickych stropnych panelov. Schodisko je Zelezobetonové,
okna su navrhnuté plastové s izolalnym dvoj sklom, vnutorné dvere budu drevené typové a vonkajSie
plastové, prevladajuca podlaha bude terazzova dlazba, v posilfiovni vlysky. Elektroinstalacia bude svetelna i
motoricka s poistnymi automatmi, rozvod vody v podlazi nebude. Vykurovanie je teplovodné z centrainej
kotolne.

1. podzemné podlazie: nachadza sa tu schodisko, chodba a herfia. Obvodové murivo je tehlové hr. 44 cm,
strop je rovny z keramickych stropnych panelov. Schodisko je Zelezobetdnové, povrchova uprava schodov
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bude z PVC, okna budu plastové s izolaénym dvoj sklom, vnutorné dvere budu drevené typové a vonkajSie
plastové, previadajuca podlaha bude keramicka dlazba. Elektroindtalacia bude svetelna i motoricka, rozvod
studene;j i teplej vody a kanalizacie nebude. Vykurovanie bude teplovodné z centralnej kotolne.

1. nadzemné podlazie: Nachadza sa tu schodisko, recepcia, umyvarne a WC pre muzov, umyvarne a WC
pre zZeny, sauny, odpocivarefi a 2 Satne. Obvodové murivo je tehlové hr. 44 cm, strop je rovny z keramickych
stropnych panelov. Schodisko je Zelezobeténové, povrchova uprava schodov bude z PVC, okna budu
plastové s izolatnym dvoj sklom, vnutorné dvere budu drevené typové, prevladajuca podlaha bude
keramickd dlazba. ElektroinStalacia bude svetelna a motorickd, rozvod studene;j i teplej vody je z plastovych
rur, rozvod kanalizcie je plastovymi rurami s napojenim do jestvujucej Zumpy.

Vykurovanie je teplovodné podlahové z centralnej kotolne. Vnutorné vybavenie bude 2 splachovacimi
zachodmi, 2 umyvadlami a 4 sprchovacimi katmi.

V podlazi bude umiestnena parna a finska sauna, vedla parnej sauny bude umiestnena kruhova sprcha a
vedla finskej sauny sprcha s finskym vedrom a s ladopadom a Kneippov kupel néh.

2. nadzemné podlazie: Nachadza sa tu schodisko, chodba, WC pre muzov, WC pre zeny, miestnost pre
upratovacku, solarium, virivka, podbazénovy priestor a strojoviia bazéna. Obvodové murivo je tehlové hr. 44
cm, strop je rovny z keramickych stropnych panelov. Schodisko je Zelezobetdénové, povrchova uprava
schodov bude z PVC, okna budu plastové s izolatnym dvoj sklom, vnatorné dvere budu drevené typove,
prevladajuca podlaha bude keramicka dlazba. Elektroinstalacia bude svetelna i motoricka, rozvod studenej i
teplej vody je z plastovych rur, rozvod kanalizacie je plastovymi rurami s napojenim do jestvujicej zumpy.
Vykurovanie je teplovodné podlahové z centralnej kotolne. Vnuatorné vybavenie bude 2 splachovacimi
zachodmi, 2 umyvadlami, 1 vylevkou, vertikalnym solariom a hydromasaznou prenosnou virivkou.

3. nadzemné podlazie (podkrovie): Nachadza sa tu schodiste, bar a bazén. Obvodové murivo je tehlové hr.
44 cm, strop zvacsa nebude, navrhnuty je sadrokartéonovy obklad krovu s tepelnou izolaciou a parozabranou.
Schodisko je zelezobeténové, povrchova uprava schodov bude z PVC, okna budu plastoveé s izolatnym dvoj
sklom, vnutorné dvere budu drevené typové, prevliadajuca podlaha bude keramicka dlazba. Elektroin$talacia
je svetelna i motoricka, rozvod studenej i teplej vody je z plastovych rur, rozvod kanalizacie je plastovymi
rdarami. Vykurovanie je teplovodné podlahové z centralnej kotolne. V podkrovnom podlazi je osadeny bazén.
Podkrovie je prepojené s podkrovnym priestorom hotela, v ktorom mali byt vybudované ubytovacie kapacity.

Hodnotena stavba je rozostavand od roku 2008 na zaklade stavebného povolenia Mesta Hrifiova &.
997/2006 MH-rozh. zo dha 10.4.2007, ukonéend mala byt v roku 2011. V suéasnej dobe je stavba
rozostavand 8 rokov, z tohto dbévodu vypoditam opotrebenie linedrnou metdédou od roku 2012.
Predpokladana zékladna Zivotnost objektu po jeho dokoné&eni je 100 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstava[m’é]priestor
Zaklady
(18,04*9,98)*0,50 90,02
Spodna stavba
(18,04*9,98)*6,30 1134,25
Vrchna stavba
(18,04*9,98)*7,30 1314,29
ZastreSenie
(10,78*5,18)*4,707*0,50+(13,73*10,78)*5,87*0,50+5,20*10,78*4,707*0,25+3,50*3,10*0,25 634,50
Obstavany priestor stavby celkom 3 173,06
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy hotelov a motelov

KS: 1211 Hotelové budovy

Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 824/ 30,1260 = 93,74 €/m*
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Gislo Vypoéet ZP zp[my |RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Podzemné 118,04*9,98 180,04 Repr. 3,15 3,15
Podzemné 218,04*9,98 180,04 Repr. 3,15 3,15
Nadzemné 118,04*9,98 180,04 Repr. 3,15 3,15
Nadzemné 218,04*9,98 180,04 Repr. 3,15 3,15
Podkrovné 118,04*9,98 180,04 Repr. 3,45 3,45
Priemerna zastavana plocha: (180,04 + 180,04 + 180,04 + 180,04 + 180,04) / 5 =180,04 m?
Priemerna vyska podlazi: (180,04 * 3,15 + 180,04 * 3,15 + 180,04 * 3,15 + 180,04 * 3,15
+ 180,04 * 3,45) / (180,04 + 180,04 + 180,04 + 180,04 + 180,04) = 3,21 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 180,04) = 1,0533
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kyp = 0,30 + (2,10/ 3,21) = 0,9542
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy | Koef. | Uprava Cenovy . nglg iderl]y

Cislo Nazov podiel RU | $tand. |podielu potlel e, prvku na

[%] cp; ks; cp; * ks; th)g\?l;)tegej [%] dokong.
y [%] [%]

Konstrukcie podla RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,20 7,20 5,35 100 5,35
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,50 22,50 16,75 100 16,75
3 Stropy 8,00 1,50 12,00 8,92 100 8,92
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 4,46 100 4,46
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,23 100 2,23
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,74 0 0,00
7 Upravy vnuatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 5,20 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,23 0 0,00
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,23 0 0,00
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,23 100 2,23
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 2,97 0 0,00
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okné 6,00 1,80 10,80 8,03 0 0,00
14 Povrchy podlah 3,00 1,50 4,50 3,35 0 0,00
15 Vykurovanie 5,00 2,00 10,00 7,43 80 5,94
16 Elektroin3talacia 6,00 1,50 9,00 6,69 80 5,35
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,74 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,50 4,50 3,35 80 2,68
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19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,23 80 1,78

20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,49 0 0,00

22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,50 6,00 4,46 0 0,00

24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

25 Ostatné 4,00 3,00 12,00 8,92 70 6,24
Spolu 100,00 | | 134,50 | 100,00 61,94

Rozostavanost’ stavby: 61,94 %

Nedokoncenost stavby: 38,06 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 134,50/ 100 = 1,3450

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,302

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw = 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * Key * Ky * Kzp * kyp * Kk * Ky [€/m?]

0,95

TECHNICKY STAV

VH = 93,74 €/m® * 2,302 * 1,3450 * 1,0533 * 0,9542 * 0,939 *

VH = 260,2156 €/m*

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov CELELE S Virok] | Trrok] | z[ok] | o[ | TS[%
uzivania
Hotel Biele vody - pristavba
bazénovej Casti, p.c. 2012 4 96 100 4,00 96,00
14963/1, k.0. Hriova

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
dokoncenej stavby

Nedokonéenost
Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

3173,06 m° * 260,2156 €/m°

-38,06 % z 825 679,71

96,00 % 2511 426,01 €

825679,71

-314 253,70
511 426,01
490 968,97

Dokoncenost’ stavby: (511 426,01€ / 825 679,71€) * 100 % = 61,94 %
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pripojka kanalizacie,p.€.14963/1, k.u. Hrinova

KanalizaCna glastové pripojka bola postavena v roku 2009 na pozemku rekreacného zariadenia v celkovej
dizke 1,60 m“. Odvadza splaskové vody z rozostavanej stavby do jestvujucej Zumpy o objeme 80 m°.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizagné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 1,6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,302

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov CELELE S Virok] | Trrok] | z[ok] | o[ | TS[%
uzivania
Pripojka
kanalizacie,p.¢.14963/1, k.u. 2012 4 46 50 8,00 92,00
Hrifova

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,6 bm * 33,53 €/bm * 2,302 * 0,95 117,32
Technicka hodnota 92,00 % z117,32 € 107,93

2.2.2 Teplovodna pripojka, p.¢. 14963/1

Teplovodna pripojka bola vybudovana v roku 2009 kvéli zabezpecéeniu ustredného vykurovania a rozvodu
TUV z novej kotolne na biomasu. Je z izolovanych rur, kladena volne do ryhy so 4 rarami v ryhe(2xUK,
IXTUV, Ixcirk. TUV). Ohodnotenie podlia ,Metodiky vypodtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb",
bod 8.9 a prilohy €. 3 metodiky, ako nakladovo porovnatelnu polozku pouzijem teplovodny kanal.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 6. Teplovodné kanaly (JKSO 827 4)

Bod: 6.2. Kanal betonovy prefabrikovany

Polozka: 6.2.a) od 450/450 - 600/750 mm

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3810/30,1260 = 126,47 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,302

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov CEELES Virok] | Trrok] | z[ok] | o | TS[%
uzivania
Teplovodna pripojka, p.c.
14963/1 2012 4 46 50 8,00 92,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18,5 bm * 126,47 €/bm * 2,302 * 0,95 5116,68
Technicka hodnota 92,00% 25 116,68 € 4707,35

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

Nazov VVChOdiSk[%\]'é e e Technicka hodnota [€]
1H‘(‘);§I3EI|’ellfu\./c|)-lcﬁlﬁ—osgstavba bazénovej ¢asti, p.c. 511 426,01 490 968,97
Vonkajsie upravy

Pripojka kanalizacie,p.¢.14963/1, k.G. Hriflova 117,32 107,93
Teplovodna pripojka, p.¢. 14963/1 5116,68 4707,35
Celkom za VonkajsSie upravy 5 234,00 4 815,28
Celkom: 516 660,01 495 784,25
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutelnost’ sa nachadza v okrese Detva, obec Hrinova, kat. Uzemie Hrinova v lokalite Biele
Vody.

Obec Hrinova lezi v Banskobystrickom kraji, v okrese Detva, v mikroregiéne Podpolanie. Obec ma v
sUcasnosti priblizne 8000 obyvatelov. Obec ma vybudovanu vodovodnu siet, plynovod, kanalizaciu aj s
COV, elektrické rozvody, telefénne rozvody a asfaltové miestne komunikacie. Obec ma miestne &asti: Biele
Vody, Horna Hriflova, Hrifiova, Jasenovo, Krivec |, Krivec Il, Mangutovo, Slanec, Snohy, Stoliansko a
Vrchslatinu. Na uzemie obce zasahuju chranené Casti prirody: Chranena krajinna oblast Polana, Narodna
prirodna pamiatka Vodopad Bystra, Zapadna polana, Prirodna rezervacia Pod DudaSom.

Nehnutelnost je umiestnena mimo intravildanu mesta Hriflova, pri udrziavanej miestnej komunikacii do osady
Biele Vody. V mieste je moznost napojenia na inzinierske siete: vodovod, elektricki energiu a verejny
telefén. Je tu neposkodené zivotné prostredie, bez akychkolvek ruSivych vplyvov. Biele Vody je razovita
horska osada vzdialena 12 km od mesta Hrifiova, smerom na Brezno. Nachadza sa v centralnom pasme
Veporskych vrchov, uprostred vrcholov s nadmorskymi vygkami 900 -1100 m. Uzemie je chranena polovna
oblast a ¢ast spada do Chranenej krajinnej oblasti Polana. Biele Vody su vhodnou turistickou oblastou na
rekreaciu v zimnom i lethom obdobi. K stredisku vedie celoro€ne upravovana cesta, v blizkosti su lyZiarske
vleky s upravovanym svahom. Hodnotena rozostavana stavba bude su€astou rekreacného strediska Biele
Vody, ktoré ponuka ubytovanie nizkeho Standardu v hotelovej a turistickej Casti. Hotelové ubytovanie je
Strnastich 2-16zkovych a desiatich 3 -I6zkovych izbach s moznostou pristelky. Na kazdej izbe je sprchovaci
kut, WC, umyvadlo. Celkova ubytovacia kapacita hotelovej Casti je 62 16zok.

Evidovana nezamestnanost v okrese Detva je podia $tatistickych udajov UPSVaR do 15%. Dopyt po
podobnych nehnutelnostiach je v danej lokalite nizky. Nehnutelnost vyzaduje dokonéenie. Vzhladom na
stavebnotechnické rieSenie, lokalitu, budice vyuzitie a su€asny stav hodnotim celkove nehnutefnost ako
priemernu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Po dokonc&eni bude objekt sluzit ako relaxaéné centrum s herfiou, saunami a bazénom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Hodnotena nehnutelnost' tvori pristavbu k hotelu Biele Vody, ktory samotny v su€asnej dobe vyZaduje
opravy az rekonstrukciu. Jedna sa o dlhodobo rozostavanu stavbu, ktorej dokon&enie si vyZiada eSte znaéné
finanéné investicie. Na nehnutelnosti viaznu tarchy (vid vypis z listu vilastnictva).

Hodnotena nehnutelnost je postavena na cudzom pozemku parc. &. 14963/4, ktory je zapisany na liste
vlastnictva €. 6268, k.u. Detva. Zaroven hodnotena nehnutelnost tvori pristavbu k Hotelu Biele Vody sup. €.
2851, vykurovana ma byt z kotolne na spalovanie biomasy sup. €. 2852, nehnutelnosti su zapisané na liste
vlastnictva ¢. 6268. Pozemok zastavany hodnotenou nehnutelnostou, Hotel Biele Vody a kotolfia su vo
vlastnictve spolo¢nosti All 4 s.r.0., L. Zeljenku 1, 962 12 Detva. Vlastnicke prava k nehnutelnostiam mozu
mat v buducnosti vplyv na vyuzivanie hodnotenej nehnutelnosti.

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

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,600
III. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,165
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kppi Vi KooV,
1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,165 13 2,15
> Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru

obce

;2;’::\féitzzcs;?jea\c/;cé)gbi;e:tk,ok;c())r(')érl;o vzdialenost od suvislej V. 0,030 30 0,90
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyZzaduje opravu M. 0,300 8 2,40
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. . 0,900 7 6,30
5 PrisluSsenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti M. 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom Il 0,600 10 6,00
7 Pracovné moino_sti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti

;)bmedzene pracovne moznosti v mieste, nezamestnanost do 15 m 01300 9 2,70
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatelstva . 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV 1. 0,600 5 3,00
10  Konfiguracia terénu

juzny svah o sklone 5% - 25% Il 0,600 6 3,60
11  Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy V. 0,165 7 1,16
12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus V. 0,165 7 1,16

Ob¢ianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
Yiadna V. 0,030 10 0,30

14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
chranena krajinna oblast, mestska rezervacia, narodny park,
vyrazné prirodné lokality a pod.

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom

okoli stavby
bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hluénosti

Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv

na nehnut.

13

. 0,900 8 7,20

15

l. 0,900 9 8,10

16
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bez zmeny . 0,300 8 2,40
17  Moznosti dalSieho rozSirenia

Ziadna mozZnost rozsirenia V. 0,030 7 0,21
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca

priemerna nehnutelnost . 0,300 20 6,00

Spolu | 180 60,89
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 60,89/ 180 0,338
Viéeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 495 784,25 € * 0,338 167 575,08 €
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IIl. ZAVER

Ulohou znalca bolo stanovit véeobecnu hodnotu rozostavanej stavby zapisanej na liste vlastnictva &. 6795,
postavenej na parcele reg. "C" 14963/4, kat. Uzemie Hrifiova, obec Hrifiova, okres Detva vo vlastnictve
spolo¢nosti Crystal, s.r.o. ,v likvidacii“, S. Stra¢inu 1662/1, 962 12 Detva, ICO: 36 047 872.

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie z dévodov, ze v danom mieste a €ase neboli k dispozicii ziadne
porovnatelné objekty, ktoré by boli podkladom pre pouzitie porovnavacej metddy, neboli k dispozicii ani
Ziadne kupne a najomné zmluvy pre pouzitie vynosovej a kombinovanej metddy.

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V§eobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 167 575,08 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Hotel Biele vody - pristavba bazénovej ¢asti, p.¢. 14963/1, k.a. Hrinova 165 947,52
Vonkajsie upravy

Pripojka kanalizacie,p.¢.14963/1, k.G. Hriflova 36,48

Teplovodna pripojka, p.¢. 14963/1 1591,08
Spolu za VonkajsSie upravy 1 627,56
Spolu VSH 167 575,08
Zaokruhlena VSH spolu 168 000,00

V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 168 000,00 €
Slovom: Jedenstosestdesiatosemtisic Eur

V Bratislave dria 16.2.2016 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

wh =

Objednavka zo dna 11.01.2016, Bobak, Bollova a spol., s.r.o.

Zapisnica o priebehu obhliadky predmetu zalohu znalcom, zo dria 28.01.2016

Vypis z listu vlastnictva &. 6795, okres Detva, obec Hrifiova, k.U. Hrifiova zo dfia 07.02.2016 vytvoreny
cez katastralny portal

Vypis z listu vlastnictva &. 6268, okres Detva, obec Hriflova, k.U. Hriflova zo dfia 07.02.2016 vytvoreny
cez katastralny portal

Informativna képia z mapy, okres Detva, obec Hriflova, k.U. Hriflova zo dnia 07.02.2016 vytvorena cez
katastralny portal

Rozhodnutie Mesta Hriflova ¢. 997/2006 MH-rozh. zo dfia 10.4.2007 o povoleni stavby ,Hotel Biele Vody
- pristavba bazénovej &asti" pre stavebnika Crystal, s.r.o., ICO: 36 047 872, Klastorna 3, 984 01
Lu€enec - 6xA4

Vypis z Obchodného registra Okresného sudu Banska Bystrica spolo¢nosti Crystal, s.r.o. ,v likvidacii®,
zdroj: www.orsr.sk

Cast' projektovej dokumentacie stavby ,Hotel Biele Vody - pristavba bazénovej &asti" vypracovana
projektantom Milanom Lenarom, Tajovského €.I, 962 12 Detva v termine 07/2006

Fotodokumentécia
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova Gislo posudku: 19/2016

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondmia a

manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, Uc&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, evidenéné Cislo znalca 912690. Znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 19/2016

znaleckého dennika €. 1. Znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podla vyuactovania na zaklade
prilozeného dokladu &. 19/2016.
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