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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 25/2025

vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty admin.-bytového komplexu 1.ESO - Penzién H ¢.5.5538 na p.&.KN 430/7 v
kii.Lufenec; na ticel dobrovol'nej drazby.
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 25 /2025

I. OVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dita 22.01.2025 je znaleckou tlohou stanovit vieobecni hodnotu stavby - admin.-
bytového komplexu 1.ESO - Penzién H ¢.5.5538 s prislu§enstvom a pozemkom - parc. CKN & KN 430/7 v
k.i. Ludenec, obec Lu¢enec, okres Luéenec.

2. U¢el znaleckého posudku:
Dobrovol'na drazba nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 13.02.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4, Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 13.02.2025

. 5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka ¢.HP 044/21/14A, zo dila 22.01.2025

e Vyzva na spristupnenie nehnutel'nosti &.HP 044/24/15A, zo diia 28.01.2025

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 10395 k u.Luéenec zo diia 27.01.2025,
vydany Okresnym uradom v Luéenci, katastralnym odborom pod ¢.K1-132/25

e Kopia z katastralnej mapy k. u. Lu¢enec zo diia 27.01.2025 vydana Okresnym tradom v Lucenci,
katastralnym odborom pod ¢.K1-132/25

e Poévodny ZP ¢.4/2008 vypracovany zo dila 26.01.2008 Ing.Annou Cifrani¢ovou.

e Kolaudacneé rozhodnutie na stavbu ,Administrativno - bytovy komplex 1.ESO Lugenec” vydané
Mestom Lucenec, pod ¢& OVSPaUPaA-4387/2007 dna 07.09.2007, ktoré nadobudlo
pravoplatnost diia 11.09.2007

e UZivacie povolenie na stavbu , ,Administrativno - bytovy komplex 1.ESO Ludenec” vydané
Mestom Lucenec, pod & OVSPaUPaA-4387/2007 diia 19.09.2007

b) Podklady ziskané znalcom:
e Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia

~ | 6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty.

e Zakon & 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon & 162/1995 Zz. o Kkatastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e VyhlaSka €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zdkona

e Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z,, ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhldska Federalneho Statistického dradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikicii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla
pouZitého katalégu rozpoétovych ukazovatel'ov).

Vyhldska & 323/2010 Z.z, ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb
Zakon NR SR ¢ 182/1993 Zz. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.
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e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Vieobecn4 hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej stitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtici aj predavajiici budii konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
Vysledkom stanovenia je veobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase chodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavhy zniZeny o hodnotu zodpovedajiicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpotové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znamych Statistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linearnou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

* Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspoil troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany
priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu),

¢ Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budiicich od¢erpatelnych zdrojov potas &asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou budticich oderpatelnych zdrojov poas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

* Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

* Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny siibor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli¥nosti porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypotita kapitaliziciou budiicich odéerpatel'nych zdrojov poéas éasovo neobmedzeného obdobia),

* Metoda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlaky MS SR & 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

PouZita je metoda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie
je moZng, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenijmu tak, aby bolo mo¥né
vykonat' kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyltiéena z dévodu nedostatku
podkladov pre danti lokalita a typ stavby.

Metdda polohovej diferencidcie
Metéda vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urgenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na ureni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nosti, z ktorého sa uréia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaji z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovanad priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platni pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii méa kazdé
polohové kritérium ureny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdévodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:
Metoda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw * kep) [€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm) - vychodiskové hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva & 10395 v k. . Lugenec. V popisnych
tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

- parc. €. 430/7 zastavané plochy a nadvoria o vymere 116 m?

Stavby
- Admin-bytovy komlex 1.ESO-Penzi6n ¢.s. 5538 na parc. & 430/7

B. Vlastnici:
1. SLOVAKIAN WOOD, s.r.0. "v konkurze", ICO: 3585294 1; spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia:

- Rozsudok OS Luenec €k.: 17C/196/2016-661 z 27.03.2024 spojeny s Rozsudkom KS Banska Bystrica €. zn.
13Co/1/2023-726 z 27.03.2024, Z-997/2024 - vz.809/24
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Poznamka:

- Pravo prechodu a prejazdu cez pozemky parc. C KN ¢.419/2 na LV £.9071, 419/27 na LV 11262 ,10728 cez
pozemok parc.C KN £.429/1 na LV £.9394, v prospech vlastnika stavby so sip.£.5538,na parcele 430/7,Admin.-
bytovy komplex 1.ESO-Penziéon Ha pozemku parc.é430/7 ,podla V 2342/08 Z 29.7.2008-
2338/08,1614/09,567/11,877/11,4934/16,5/24

E. Tarchy,:
1. VECNE BREMENO PRECHODU PESI A PREJAZDU MOTOROVYMI VOZIDLAMI CEZ PARC.430/7 V ROZSAHU

URCENOM GEOM.PLANOM CISLO ZAKAZKY 79/2003 V PROSPECH VLASTNIKA PARC.419/8 A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV V' STAVBE €S.5166 NA PARC.419/8 VEDENYCH NA Lv.C.9149 POD
B1,7,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24 C.V 1370/04 Z 19.7.2004-1778/04, 1316/06, 45/07, v.z. 1223/08, v.z.
1408/08,1614/09

[né udaje:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym 3etrenim vykonand dfia 13.02.2025 bez tdasti zastupcu povinného.
Vnitorna obhliadka a zameranie nebolo umoZnené.

Vonkaj$ia fotodokumentdcia vyhotovena dria 13.02.2025.

Majitel' nehnutel'nosti nespristupnil predmetnii nehnutel'nost. Nebolo mozné previest obhliadku domu.
Preto v tomto posudku budem hodnotit podl'a § 12 ods. 3 Zdkona ¢.527/2020 Z.z., podl'a ktorého:

(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v dribe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
hodnotenie moZno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.

d) Technicka dokumenticia:
Zadavatel'om poskytnuty pévodny znalecky posudok s prilohami sliZi ako podklad a tvori prilohu znaleckého
posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté tdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Neboli zistené rozdiely v
popisnych a geodetickych idajoch katastra.

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

Stavby:
- Budova - Admin.-bytovy komplex 1.ESO-Penzién H ¢.s. 5538 na parc. & 430/7

Pozemky:
- parc. ¢.430/7

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom

ohodnotenia:
Nie su.

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuZivania pozemkov, nazov iizemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):
https://www.lucenec.sk/platny-uzemny-plan.html
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Admin.-bytovy komplex 1.ESO-Penzion H
POPIS STAVBY

Vzhl'adom na nemoZnost’ vykonat podrobni obhliadku stavby Admin.-bytového komplex 1.ESO - Penzién H
¢.5.5538 a neposkytnuté informacie som v tejto ¢asti vypoétu uvazoval s poskytnutymi vymerami a popisom
stavby od objednavatela tj. z pévodného posudku ¢4/2008, zo diia 26.01.2008 vypracovany Ing.Annou
Cifrani¢ovou.

K vypoctu hodnoty RU na m? zastavenej plochy podlaZi a k stanoveniu vychodiskovej hodnoty bytu bol
pouzity postup v zmysle odseku 3, § 12, zdkona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach.

Objekt - Admin.-bytového komplexu 1.ESO - Penzién H ¢.5.5538 je osadend na rovinatom teréne na
parc.£.430/7 k. LuCenec, obec Lulenec. Situovany je v komplexnej zastavbe bytovych domov a budov
obtianskej vybavenosti. V danej lokalite je moZnost napojenia na vSetky inZinierske siete. Stavba je v uZivani od
roku 2007.

DISPOZICNE RIESENIE A TECHNICKY POPIS:

Stavba je zaloZenda na Zzb zakladovych pasoch. Na zakladovych studniach st Zelezobeténové zakladové rosty.
Nad Zb podlahovou doskou je hydroizoldcia. Nosnt kon&trukciu 1:NP tvoria murované piliere a zb tramy v
kombinacii s murovanymi klenbami, obvodové miry nadzemnych st murované keramickym murivom hr.0,3 m s
exteriérovym zateplenim hr.0,10 m s povrchovou dpravou fasddy mineralnou omietkou Baumit. Prie¢ky si
murované a sadrokarténové. Stopy st keramické, nad IILNP drevené, strecha je sedlova a ma viac vySkovych
trovni, krytina keramickd pdalena bobrovky, veZicky st s plechovou krytinou. Klampiarske konstrukcie z
pozinkovaného plechu, Vniitorna omietka vapenna hladkd, v socidlnych zariadeniach si obklady z belninovych
obkladaciek. Schody st ocel'ové s nasl'apnou vrstvou - drevo. Oknd v 1.NP st drevené europrofily velkoplo$né
vykladové s vakuovanym dvojskom, v ostatnych podlaZiach drevené s vakuovym dvojskom. Dvere st plné hladké
drevené protipoZiarne a zasklené s vakuovym dvojskolm. Podlahy v 1.NP su z keramickej dlazby, podlahy na
ILNP a IIL.NP v izb4ch koberce, v ostatnych miestnostiach je keramicka dlazba a plavajica laminatova podlaha.
Vykurovanie je stredné z centralnej kotolne z Domu &.2, teplovodné, rozvody spoloéne pre cely Penzion H5.
Elektroin&talacia je svetelnd, poistné automaty so samostatnym meranim, bleskozvod kompletny. Vodovod
rozvod studenej aj teplej vody, tepla voda je privddzana z vymennikovej stanice z Domu ¢.2, pre cely Penzién H5.
Kanalizacia je z PVC rir . V socialnych zariadeniach na LNP sa nachadza umyvadlo a WC, na IL.NP a IILNP pri
kazdej izbe je kipel’

a s umyvadlom, sprchovy kit, WC kombi, odvetravanie ventilditorom. Na chodbéch sa nachadzaja hydranty.

Podl'a vyjadrenia spravcu pozemkov a objektov v okoli stavhy, je posudzovany objekt odpojeny od vonkajich
inZinierskych sieti, dIhdiu dobu mimo uZivania v zanedbanom stave. Vzhl'adom na zistené skutotnosti uvazujem
so zniZenou Zivotnostou 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 71 budovy hotelov a motelov
KS: 1211 Hotelové budovy
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady
116,0%0,25 29,00
Vrchné stavba
116,0%3,05 353,80
(116,0 + (0,95/(6,0%2,66) * (3,0%0,95%0,95 + 4,0*2,66*2,66)))*2,95 347,65
(116,00 - 4,30%(2,25+2,60)/2 + (0,95/(6*2,66)*(3*0,95%0,95 + 4*2,66*2,66)))*2,95 316,88
Zastre$enie
((8,60*7,60) + (7,60%*7,10))*1,645/2 + 1/3*3,14159*1,872*2,6 + 1/3*(4,33*3,0 + 1,0*0,1 + 133.76
(4,33*3,00*1,00*0,1)%0,5)*4,00 + 4,30*(2,25+2,60)/2*1,5/2 :
Obstavany priestor stavby celkom 1181,09
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel’: RU=2824 /30,1260 =93,74 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m?]  Repr. Vypocéet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1 116,00 116 Repr. 3,05 3,05
Nadzemné g H160-+10,85/{6.0%266] - 117,85 Repr. 2,95 2,95

(3,0%0,95%0,95 + 4,0%2,66*2,66))
116,00 - 4,30%(2,25+2,60)/2 +

Nadzemné 3 (0,95/(6%2,66)*(3%0,95%0,95 + 107,42 Repr. 2,95 2,95
4%2,66*2,66))

Priemerna zastavana plocha: (116 + 117,85+ 107,42) / 3 =113,76 m?

Priemerna vy$ka podlaZi: (116 *3,05+117,85*%2,95+107,42*2,95) /(116 + 117,85 +

107,42) =298 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 /113,76) = 1,1310

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30+ (2,10 / 2,98) = 1,0047

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce;gﬁﬂgzﬂiid Koef. Stand. ks Uprixl;é*plg:ielu Cﬁgzgfeﬁf l

L stavby [%]

Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 %29

2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 18,19

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,72

4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,28

5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,65

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,22

7 Upravy vntitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 8,51

8 Upravy vonkajéich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,65

9 Vnitorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,65

10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,65

11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,86

12 Vrita 0,00 1,00 0,00 0,00

13 Okna 6,00 1,00 6,00 7:29

14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,65

15 Vykurovanie 5,00 0,50 2,50 3,04
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16 Elektroinstalacia 6,00 0,80 4,80 5,83
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,22
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,50 1,50 1,82
19 Vniitorna kanalizacia 3,00 0,50 1,50 1,82
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,50 2,00 2,43
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,25 1,00 1,22
Spolu 100,00 82,30 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=82,30 /100 =0,8230
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *keu * kv * kzp *kve *kx * kn  [€/m?]

VH = 93,74 €/m? * 3,831 * 0,8230 * 1,1310 * 1,0047 * 0,939 * 1,00
) VH = 315,3563 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%o]

Admin.-bytovy komplex
1.ESO-Penzién H

2007 18 72 90 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 315,3563 €/m3*1181,09 m3 372 464,17
Technicka hodnota 80,009%z 372 464,17 € 297 971,34

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Budova sa nachadza v zastavanom tuzemi obce Lufenec. Budova je siidastou komplexu stavieb
"Administrativna BUDOVA 1.ESO Lulenec s polyfunkénou vybavenostou” je murovaného typu, ma 3 nadzemné
podlazie, sedlovi strechu s palenou krytinou. Budova je pristupnd po miestnej spevnenej komunikicii s
napojenim na verejny vodovod, kanalizaciu a plynovod. Dopravné spojenie je medzimestskou autobusovou
dopravou SAD a ZSR.

V okoli domu je kompletna obéianska vybavenost, v blizkosti je §kola, $§kélka, nemocnica s poliklinikou, dom
kultiry, obchody, obchodné domy, hotely, banky, ob¢ianska vybavenost (irady) okresného mesta.

Vzhl'adom k tomu, Ze okolité pozemky st v sihrnnom vlastnictve ako aj verejné inZinierske siete st za tymito
pozemkami. zohl'adiiujem to vo véeobecnej hodnote. TieZ ido o zahustent zastavbu v okoli budovy.
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 25 /2025

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Budova sa v sti¢asnosti nevyuZiva na projektovany ti¢el - na byvanie. Iné vyuZitie sa nedd predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Uvedené tarchy si zakonné. Lokalita sa nenachddza v Ziadnom ochrannom pasme, ani chranenej krajinnej
oblasti, stavebnd uzavera nie je vyhlasend. Bez vyskytu ruivo pésobiaceho objektu, alebo priemyselného
zariadenia v priamom kontakte. BeZny hluk a prach od lokalnej dopravy, bez ekologického zataZenia pozemku.
Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo vieobecnom zaujme. Bez nevyhodnych ndjomnych zmluv. Pri obhliadke
boli zistené skuto¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutelnosti. Pristup k objektu je cez cudzi
pozemok, nie je rieSené pravo prechodu a prejadzu ¢o ako aj napojenie na verejné inZinierske siete,

VSetky zname rizika v ¢ase obhliadky st zohl'adnené v doporuéenej vieobecnej hodnote.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypodet Hodnota
1. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
1I. trieda Aritmeticky priemer 1. a 1L triedy 1,000
111 trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,275
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda keni Vaha Vysle:lok
_ Vi Kkepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
I 0,500 13 6,50

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ) , L i L. 1,500 30 45,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sidcasny technicky stav nehnutel'nosti
3 i L IL 0,500 8 4,00
nehnutel'nost vyZaduje opravu
Prevladajiica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a sluZieb, IL 1,000 7 7,00
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutel'nosti
6 . ; , , 111 0,500 10 5,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 obmedzené pracovné moZnosti v mieste, nezamestnanost’ do 1L 0,500 9 4,50
15%
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 11 0,500 6 3,00

vysoka hustota obyvatel'stva

Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 o ) ] iL. 1,000 5 5,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 o i » E 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vedovod, pripojka plynu, kanalizacia do ML 0,500 7 3,50
Zumpy
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 18 1,000 7 7,00

Zeleznica, autobus a miestna doprava
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Znalec: Ing. Dionvz Dobos Cislo posudku: 25 / 2025

Obcianska vybavenost' (iurady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiaira)
13 okresny trad, banka, sid, datiovy tirad, stredné $kola, IL. 1,000 10 10,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet’ obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 .. ) . i V. 0,050 8 0,40
Ziadne prirodné ttvary v bezprostrednom okoli

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby 1L 1,000 9 9,00
bezny hluk a pra$nost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 11 0,500 8 4,00
bez zmeny

MoZnosti d'alieho rozsirenia
7 I V. 0,050 7 0,35
ZIadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 T . ) Iv. 0,275 4 1,10
nehnutel'nosti len Ciastoéne vyuZitelné na prendjom

Nazor znalca
19 ) Iv. 0,275 20 5,50
problematickd nehnutel'nost’
Spolu 180 132,85

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 132,85/ 180 0,738
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 297 971,34 €% 0,738 219902,85 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha

Spolu Spoluvlastnicky 7
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
430/7 zastavana plocha a nadvorie 116,00 1/1 116,00
Obec: Lucenec
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
s obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
Koefici - . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
oeficient vieobecnej ) . i) . P . 1,00
sitiidete mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v déleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske ablasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so §tandardnym
i vybavenim,
Koeficient intenzity vyuZitia - rekreacné stavby na individudlnu rekredciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravetnictvo, $port so
standardnym vybavenim
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ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreaéné poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . . . y g ; . 5 iz
koeficient technicicej j{e‘g mi dobra vybavenost (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infradtruktiry pozemku
kz . , . . G 5
Koeficient povySujlicich ;}a ;r;:vfsktggg gssingid. tgz; l;:l(l)ie;nk:;&\;ymera pozemku, druh moZnej 2,50
faktorov Y pravyp RO
ke 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zdstavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené lzemia, 0,80
faktorov obmedzujlice regulativy zdstavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie kep=1,00*1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 0,80 3,9000
Jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku  VSHuj = VHu) * kep = 9,96 €/m2 * 3,9000 38,84 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢ 430/7 116,00 m2* 38,84 €/m2*1/1 4 505,44
Spolu 4 505,44
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Znalec: Ing. Dionvz Dobos

Cislo posudku: 25 /2025

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost: Budova Admin.-bytovy komplex 1.ESO - Penzién H
Vlastnik: SLOVAKIAN WOQOD, s.r.o0. v "konkurze"
Vypis z KN: LV 10395

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlaii
Admin.-bytovy komplex 1.ESO-Penzion H 80171 1181,09 117,85 3
PozemKky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Zastavana plocha 430/7 116,00

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov V3eobecna hodnota [€]
Stavby
Admin.-bytovy komplex 1.ESO-Penzién H 219902,85
Pozemky
Zastavana plocha - parc. ¢ 430/7 (116 m?) 4 505,44
Vieobecna hodnota celkom 224 408,29
Vieobecna hodnota zaokriithlene 224.000,00

Vseobecna hodnota slovom: Dvestodvadsat'Styritisic Eur

V Rudnej, dita 20.02.2025

W

i
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Znalec: Ing. Dionvz Dobos

cislo posudku: 25 /2025

[V. PRILOHY

Kopia objednéavky zo diia 22.01.2025

Aktudlna képia vypisu listu vlastnictva

Kdpia katastralnej mapy

Nakres jednotlivych podlazi stavby z pévodného posudku ¢.4/2008
Vyzva na umoZnenie vykonania obhliadky

Uzivacie povolenie na stavbu z pévodného posudku ¢.4/2008
Rozhodnutie o uréeni stipisného ¢islo z pévodného posudku &.4/2008
Fotodokumentacia

B0 N Y b (D B
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35 i o B |
Dobos Dionyz Ing. Jan Zer:nhcka_ _ (RLY
Rudna 353 !(_onftel spoloénosti
048 01 Rozrnava

Nasa znacka Vybavuje Telefénne éislo Bratislava
HP044 /24/14A Jozef Schmidt 0903 404 713 22.01.2025
Vec

Objednavka znaleckého posudku

Objednavame si u Vés vypracovanie znaleckého posudku podla vyhlagky MS SR & 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecne;
hodnoty majetku za icelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby predmetu drazby podla
zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskoriich predpisov:

subor veci vedeny Okresnym tiradom Lugenec, okres Luenec, obec Luéenec, katastrilne tizemie Luéenec, evidovany
na liste vlastnictva &. 10395 ako:

- stavba:

- Admin.-bytovy komplex 1.ESO-Penzién H siip.&. 5538, postaveny na parcele & 430/7,
- pozemky, parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako:

- parcelné & 430/7, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 116 m?,

Vlastnikom predmetu drazby je SLOVAKIAN WOOD, s.r.o. " v konkurze", ICO: 35 852 941, so sidlom Bazovského 4419/9,
Luéenec, PSC 984 01, spoluvlastnicky podiel v 1/1.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu drazby znalcom.

Ziadame dodat”
O Znalecky posudok v 3 exemplaroch
0 Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.

HeyPay s.r.o., Mostové 2, 811 02 Bratislava
Tel.: +421 2 322 027 10-12, Fax: +421 2 322 027 15, E-mail: office@heypay.sk, www.heypay.sk
ICO: 44842414, DIC:2022842459, Zapisana v obchodnom registri Mestského stdu Bratislava Ill, oddiel: Sro, viozka &.59140/B



VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Stavbv

606 Lui
ohec - £11 218 LU Datum vyhotoveaia: 27.01.2025
Katastrdlne Gzemie: B33 673 Lu& Cas wyhotovenia : 092:31:17
VYPIS Z LISTU VLASTN iCTVA &10395
ERST A: MAJETKOVA FODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnei mape
parcelne Vymera Druh Spésck  Druh Umiest. Pravny
2islo v m2 pozemku vyuf.p. c¢hr.n pozemku vztah
420/7 116 zastavana plecha a nddverie 16 1
Legenda:
Kéd spdscbu vyuiivania pozemku
16 - Pozemok, na ktcerom je postavena nebytovad budova oznadena suplsnym
cislom
K6d umiestnenia pozemku
1 - Pozemok je umiestn=ny v zzstavanom Gzeml obce

Sapisné Na parceles Druh Popis Druh Umiest.
gislo gislto stavby stavby chr.n, stavby
5538 430/7 20 Rdmin.~bytovy komplex 1.E H i

Legenda:
Kéd drohu stavby
Z() - Ina budova
Kéd umiestnenia stavby
1 - Stavba postavena nz zemskom povechu
gaet B: vLBSTNICI A INE OPRAVNENE OSORY
Por, Priezvisko, menoc (nazov), rogdnéd priezvisko, datum nerodenia, rodne &£islo (ICO)
Cislo a miesto trvalsho pobytu (sidlo) wvlastnika, speluvlastnicky podiel
O2astnik prdvneho veztahu: Vlastnik
1 SLOVAKIAN WoOCOD, s.r.c. " konkurze", Bzzovského 441%/9, Luleneg, PSC 284 01, SR
1C0: 35852941
Speluvlastaicky podiel: 1/1
TEEL nadobu'
Rozsudok O3 uan“ é k 17C/196/2016-661 z 27.03.2024 spoijeny s Rozsuckom K3 Eanska
Bystrica &. 3-726 z 27.03.2024, 2-9387/2024 - vz.B805/24
Foznamka
Privo prechodu & prejazdu cez pozemky parc, C KN £.415/Z na LV &.6071, 41%/27 na LV 11262
, 10728 cez pozemok parc.C EN ¢.429/1 na LV £.9394, v prospech vlastnika stavby so
50p.¢.5538,na parcele 430/7 Admin.-bytovy Prmplux 1.E80-Perizidn H,& pozenmku parc.£.430/7
,podla V 2342/08 Z 29.7.2008-2338/08,1614/08,5 67/11,877/11,4934/16, 5/24

CasT C: TARCHY

65

o

(RS



&, 1

U MOTORQVYMI VOZIDLAMI CEZ BARC.430/7 V ROZSAHU

2003 V PROSPECH V ( A WEBYTOVYCH

11978 VERENYCH NA LV.C.°C g
I370/04 2 19.7.2004~1778/04, 1316/06, 45/07, v.=z.

A N

URCENOM GEOM.PLANOM CIg
PRIESTOROV ¥ STAVBE CS.
Bl,7,15,16,17,18,19,20; 2

1223/08, wv.z. 140B/05,1614

Objedndvka:
Vyhotovil: Henrieta Kotmanova

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD LUCENEC V MENE UGKK SR




dj T T1Em

Okresny urad
Okresny drad Lutenec, katastrdiny odbor
katastrdiny odber

’

Ckres
Okresnf drod Luenec, katastrdlny odbor

LUEENEC

rat.

uzermie
Ludenec

7

Cislo zékazky
i 122 Y

Vektorevd mapa

Mierka 1 : 1000

KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

na parcelu:

Vyhotovil: Okresny urad v mene

UCKK SR

Drig
27.01.2025

Meno
Kotmanovd H.

Peliatka a pédpi‘;




29,2025 6:49 P. Radayho 5538/8D — Mapy Google

e P. Radayho 5538/8D

(R

Snimky © 2025 Airbus, CNES / Airbus, Landsat / Copernicus, Maxar Technologies, Udaje mdp ©@ 2025 200 m

?S:Ifmmw.google.comlmaps!p!aceIP.+Rédayhu+5538%2FSD,+984+01+Lu6enecl@48.3277775,19.6650451 ,3467m/data=!13m1!1e3!14m6!3m511... 1
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R AT B R
SLOVAKIAN 'WQOD, 5.0, "v konkurze"
Bazovsikths 4419/9

684 01 Lutenec

Nasin znacka Vybavuje Telefénne cislo Bratislava
HPO44 [24/15A Jozef Schmldt (903 404 713 28.01.2025
Vec

Vyzva na umoznenie vykonania obhlisdhy a ohodnotenia predmeatu drazby,

Yozmysle ods. L §12 z2ak. € 527/2002 Z.z. v zneni neskordich predpisov a ne zaklade nawhu na vykonania
dobrovelnej draiby od navrhovatel'a drazby, JUDr. Gabriela Murénska Matu3kova, FhD., Ul Prof. Satu 44, 974
01 Banska Bystrica, ICO: , draobnik HeyPay s.ro., so sidlom Mostovd 2, 811 02 Bratislava, 1CO: 44 842 414, zaisti
shodnotenie predmetu drazby:

sibor veci vedeny Okresnym Oradom Lulenec, okres Ludenec, obec Lucenec, lkatastralne iizemia
Lucenec, evidovany na liste viastnictva €. 10395 ako:

- stavha;

- Admin-bytovy komplex 1.ESO-Penzidn H stip.¢ 5528, postaveny na parcels ¢ 420/7,

- pozemky, parcely registra "C" evidovanaé na katastralnei mane aho:
parcelné €, 430/7, druh pozemku Zastavana plocha a nadverie o vymere 116 nv,

Viastnikom predmety draiby je SLOVAKIAN WOOD, s.ic. " v konhurze”, 1C0O: 35 852 941, so sidiom Bazovskeho
4418/9, Ludenac, PSC 984 D1, spaluviastnicky podiel v 1/1.

V zmysle ods. 2 §12 zak, & 527/2002 Z. z. v znen naskorsich predpisov Vas vyzyvam ako viastnika predmatu
draZby / podielového spoluviastnika / bezpodielového spoluviastnika / osobu, kiord ma predmet drazby v dréibe, aby
ste dia 13.02.2025 o 10:00 hodine umoznili siddnemu znalcovi Delbios Dionyz Ing., Rudnd 353, RoZnava
vykonanie chodnotenia vyssie uvaclencho predmetu drazby.

Ziadam Vas o poskytnutie dokumentdcie k predmetu drazby, ako su geometrické plany, olaudainé razhodnutia,
kipne zmluvy, potvrdenia o veku stavied a podobne. Znalec ohodnot aj zavady, ktoré v désled<u prechodu
vlastnictva alebo iného préva nezaniknl, a upravi prisluénym sposchom odhad ceny, preto Vas v zrysle §13a zak. C.
527/2002 Z.z. v zneni neskordich predpisov Ziadam o ozndmenie vietkych skutocnosti, ktoré s0 Vém zname o stave
predmetu drazby ako aj o pravach a zdvazkoch viaznucich na predmete drazby (néjomna zmluvy, vecn? bremend a
pod.). V pripade, fe v uvedenom termine nzbude umoznené vykonanie ophliadky a ohodnotenia predmetu drazby,
bude HeyPay s.ro. dalej postupoval’ v zmysle platnych ustanoveni zak. ¢ 527/2002 Z.z. v zneni neskergich
nredpisov.

Jozef Schmidt
Na zaklade poverania
HeyPay s.r.o.

HeyPay s.r.0., Mostova 2, 811 02 Bratislava
Tol.: #4212 322 02710-12, Fax: +4212 322 027 15, E-mail: office@heypay. sk, wwve.heypay.sk
1C0: 44642414, DIC: 2022842453, 7apisana v cbehodnom registri Okresného sudu Bratislava |, oddiel: Sro, viozka & S3140/B
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Znalec: Ing. Dionvz Dobas Cislo posudku: 25 /2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢islom 910563 #

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢&islom 25/2025. /

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.




O~ | -
" Olgyabnic
& y
i v!‘.acj hp{“"-ﬁ

P

—



