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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty objekt - Hotel Sandor
Pavillon ¢s.5027 na parc.KN & 5880 k.i. Pie$tany, obec Piestany, Stefanikova ul.2A, s prisluSenstvom a
pozemkami parc.KN ¢.¢.5877/1, 5877/18, 5880 k.u.PieStany, obec Piestany.

2. Uéel znaleckého posudku: pre tcely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu : Fio banka, a.s., so sidlom Na Florenci 2139/2, 110 00 Prahal, Ceska
Republika, ICO: 618 58 374

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického
stavu):15.1.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 29.1.2026

5. Podklady pre vypracovanie posudku:

5.a) Podklady dodané zadavatel'om :

Znalecky posudok ¢. 14/2021 vypracovany Ing. Milan Bednarik, Gelnicka 20, 831 06 Bratislava, diia
31.3.2021

Kolaudacné rozhodnutie na stavbu " SANDOR PAVILLON - prestavba a pristavba" vydané mestom
Piestany, pod ¢. 16060/22/2006-La (k 2001/10359-Mi), ktoré nadobudlo pravoplatnost diia
13.10.2006

5.b) Podklady ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 7245 k.u.PieStany, obec PieStany vydany okresnym
uradom Piestany

Informativna snimka z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

Projektova dokumentécia na stavbu Adaptacia s dostavba objektu Sandor Pavillon, vypracovana Barada
a.d., Pod Parovcami 3. 021 01 Piestany (poskytnuta na stavebnom tirade Piestany na nasnimanie
fotoaparatom-znizena kvalita), z toho - podorysy jednotlivych podlazi objektu, rezy, pohl'ady, situacia
sieti, technicka sprava

Zameranie skutkového stavu

VZN mesta Piestany o dani z nehnutel'nosti

Statistické iidaje NBS (trokové miery z novych vkladov, zakladna tirokova sadzba ECB)

Obhliadka nehnutel'nosti

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Pie$tany

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢&. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplia zakon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych predpisov v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 25/2025 Z. z.Stavebny zdkon a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (Stavebny zakon)
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢.461/2009 Z.z. ktorou sa
vykondva zakon NR SR ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb
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o Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoCtov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

7. Definicie déleZzitych pojmov:

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktortu by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na irovni s datfiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovad hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stcastou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technickd hodnota je
nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metdédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zakladného vztahu:

VH=M.(RU.key.ky.kzp. kvp. ke ku)  [€],

kde

M- pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m a m? pre
prislusenstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zdkladnych rozpoctovych ndkladov na merntl jednotku porovnatelného

objektu urcend z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom. PouZité su rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

keu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prdc medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre
ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty si urcené pomocou verejne
publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prdc a materidlov v stavebnictve vyddvanych Statistickym tiradom
Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia st pouZité
koeficienty za 3. Stvrtrok 2025 (posledné oficidlne publikované uidaje k ddtumu ohodnotenia).

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatelného a
hodnoteného objektu. Urceny je na bdze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavieb. Pri technickej
infrastruktire je kv = 1.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zdvislych od
zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby. V zdsade nie je
pouZity pri inZinierskych stavbdch.

kvp - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybavenia
zavislych od konstrukcnej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej a porovnatelnej stavby.
V zdsade nie je pouZity pri inZinierskych stavbdch.

kk - koeficient konstrukcno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zdvislosti od pouZitého materidlu nosnej
konstrukcie stavby.
kv - koeficient vyjadrujici tizemny vplyv. Vyjadruje zvysené, resp. zniZené ndklady na vystavbu v danom mieste z dévodu

dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.
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Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu

TH= EVH
100

alebo

TH=VH-HO [€],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vztahu TS =100 - 0 [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania stavby, idrzby stavby a pod.

VsSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH *kep [€]

kde:
TH-  technicka hodnota stavieb na darovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny Kkoeficient polohovej diferencidcie vychddza z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednt, platnt pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovand metéda

Kombinovana met6da vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak si stavby schopné dosahovat
vynos formou prenajmu.

VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdde vypocita podl'a vztahu:

VI < aHV+hTH
a+h [€],
kde: HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a -vahavynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.
Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova hodnota
stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

VsSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v8eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZzivaji met6dy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemKky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie
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Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného

uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw; * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: nebytové priestory uvedené v objednavke ohodnotit v samostatnom
znaleckom posudku
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaS8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). VSeobecna hodnota nehnutelnosti je vypoéitana
metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metédou. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku relevantnych podkladov vhodnych na porovnanie z titulu typu stavby.
Rozpoctovy ukazovatel objektov je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny
koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej trovne je podla
Statistickych tidajov vydanych SU SR za 3.$tvrtrok 2025 - 4,014.
VSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Metéda porovnavania pozemkov
bola vylucena, z dévodu absencie obdobnych pozemkov v porovnatelnych lokalitach - pozemky zastavané
objektom a jeho prislusenstvom. Zistené ponuky uvedené v prilohach ZP maju informativny charakter Vynosova
metéda nebola pouzita na zaklade predpokladu, Ze pozemok nie je schopny dosahovat vynos (neboli
preukazatel'ne zistené doklady preukazujice schopnost pozemkov prindsat primerany vynos formou prendjmu
a existenciu trhu s prendjmom pozemkov v danej lokalite).
Vo vSeobecnej hodnote pozemkov st vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:
e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia
e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného utvaru v ¢ase ohodnotenia),
e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuZzitie pozemkov (napr. blizkost' vodnych tokov,
terénne zlomy, ochranné pasma vedeni sieti, liniovych stavieb),
e moznost napojenia na existujlice inzinierske siete v case ohodnotenia (finan¢nd narocnost spojena s
vybudovanim inZinierskych sieti),

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2745 k.4.PieStany, obec Piestany :

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilne] mape Potet parciel: 3
Parcelné éislo | Vymerav | Druh pozemku Spésob Druh chrinenej Spolofna Umiestnenia Drub
m* vyuEvania nehmtelfnost nehmtelnost pozemkn | pravmeho
pozemku vztfahu
5871 184 | Zastavani plocha 18 203, 502 1 1
a nadvorne
Iné udaje: Bez zapisu
587718 235 | Zastavana plocha 18 203, 502 1 1
a nadvorne
Iné udaje: Bez zapizu
5880 927 | Zastavana plocha 16 203, 502 1 1
a nadvorne
Ine udaje: Bez zapizu

Legenda

Sposob vyufvania poremku
16 Pozemok, na kiorom je postavena nebytova budova cznadena siupisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dver

Db chrinene) nehnutelnost
203 Pamiatkowa zoma

502 Ochranne pasmo vodarenskych zdrojov (1. - IIL :l'upeﬁ]‘
Spoloéna nehnutelnost
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnosfon

Unuesmente pozembkn
1 Pozemok je umiesmeny v zastavanom tzmemi obee
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Potet stavieb: 1

Stavby

Siipicné

Na pozemku
éislo parcelné &islo

Umiestnene
stavby

Druh Popis stavby Druh chranensj
stavby nehnutefnosh

5027

13 | SANDOR FAVILLON 1

Ineé adaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

13 Budova ubytovacieho zanadenia

Umnestnene stavby

1 Stavba postavena na zemskom pevrehu

Vlastnik:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
éislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Ditum naredenia, rodné &slo 160/ Iny identifikaény udaj

Spohavlastmicky
podiel

1 |kl Sandor sr.o., Stefinikova 2B, Pietfany, PSC 921 01, SR, ICO: 50706713 11

Titul nadebudoutia:
V-17092019-Zmluva o predaji éasti podmku pravoplaina 14.06.2019 - 2105719

Ine ndaje: Bez zapisu

Poznamky

E pehnutelnost

P-74/2024 - POZNAMENAVA S4A- Fafatie vvkonu zaloZného prava zaloinym veritelom - -
Ing. Peter Janéiar, Banska Bystrica (nar. 19 (9.1963), formou priameho predaja zo dia
13.03.2024 (v EN zapizané 15.03.2024), ¢

_z. 162624

P-B6/2024 - PGZNAZ'L'IE._""?A‘."A S5A: Zaéatie vikonu ziloiného priva zaloinym veritelom - -
Fio banka, a.5., Praha 1 (ICO: 61858374), formeon predaja v dobrovelne) drazbe zo dia

21.03.2024 (v EN zapisaneé 03.04.2024), & =. 205524
Tarchy:
E nehmutelnosh Obsah
E viasmikovi

Vlastnik poradove éislo 1

Zaloins prave v prospech Fio banky, as., Praha 1 (IC (0: 61858374) na pozemky parc.£.
58T7/1, 5BT7/18, 5880 a stavbu - SANDOR PAVILLON z.&. 5027 na parc. & 5880 k fivern
podla zaloime) zmluvy, vklad V-1630/2019 démny dia 07.06.2019 - 2047/19

Vlastnik poradove éislo 1

Zaloins prave v prospech: IMMO Business a.s., Praha 7, CR I:TE'D:U?S 50273) na pozemky
parc. & 5877/1, 5877/18, 5880 a stavbu - SANDOR PAVILION = & 5027 na parc. & 5880 k
tvern podl'a ziloime] zmluvy, vklad V-1618/2021 vémny dia 02.06.2021 - 158821

Vlastnik poradove éislo 1

Zaloins prave v prospech: IMMO Business a.s., Praha 7, CR I:TE'D:U?S 50273) na pozemky
parc. & 5877/1, 5877/18, 5880 a stavbu - SANDOR PAVILION = & 5027 na parc. & 5880 k
tvern podl'a ziloime] zmluvy, vklad V-2634/2021 vénny dia 06.09.2021 - 274821

Vlastnik poradove éislo 1

Zaloins p1a\.a v prospech: Ing. Peter Janfiar r. Janéiar (nar. 19.09.1963) na p-nzemk\r parc. £.
S8T7/1, 3BT7/18, 5880 a stavbu - SANDOR PAVILLON = & 5027 na parc. & 5880k tivern
podla zaloine) zmluvy, vklad V-1168/2022 aémny dia 01.04.2022 - 117422

Vlastnik poradove éislo 1

Zaloins prave v prospech: EASATEIN & PARTNERS sr.o.( 180 47255021} na pozemky parc.
& 587771, 5877/18, 5880 a stavbu - SANDOR PAVILLON s. & 5027 na pare. & 5880, k uvern,
podla zaloime) zmluny, vklad V-3934/2022-0émny dfia 23.11.2022-4431/22

Vlastnik poradove éislo 1

Z-340/2024 -Exekatorzky trad Tmava, Andreja Hlmku 34/A, sndny exekiator Mzr. Dusan
Cereifa -Exekufny prikaz 343EX 774/23 na znadenie exekuéneho zal prava k nehnutelnostiam
zo dia 13.2.2024 (v EN 15.2 2024), v prospech opriavneného Mesto Preifany, Nam. SNP
1475/3, Pieifany (JCO 00612031), &z 1040/24

Vlastnik poradové éislo 1

Z-55772024 -Exekutorsky wad Tmava, Andreja Hlmku 3474 sudny exekitor Mgr. Dufan
Cereifia -Exekufny pcnkaz 343EX T1/24 na zriademe exekuéného zal prava k nehmutel'nostiam
zo dia 15.03.2024 (y E} 15.03.202 4} v prospech opravnendho Mesto Pleitany, Nam. SNP
1475/3, Pieitany (ICO 00612031), &z 1624/24

Vlastnik poradové éislo 1

Z-1508/2024 -Exekutorsky wrad Tronava, Andreja Hlinku 34/A | stdny exekator Mer. Dufan
Cereifa -Exekufny prikaz 343EX 353/24 na znadenie exekuéneho zal prava k nehnutelnostiam
zo dia 22.07 2024 (v KN 26.07.2024), v prospech opravnensho Tmavska vodarenska
spoloénost, a.s., Pnemyselna 10, Preifany (ICO 36252484), .z 3040724

Vlastnik poradove éislo 1

Z-114/2025 -Exekatorzky trad Tmava, Andreja Hlmku 34/A, sudny exekiator Mzr. Dufan
Cereifia -Exakuény pcrﬂ:az 343EX 605/24 na rnademe exekuineho zal prava k nehnutenoshiam
zo dia 09.01.2025 (v B 24.01. "C"‘S} v prospech opravnensho Sociilna poist'oviia, 29 augusta
8 a 10, Bratislava (ICO 30807484), é.z. 7825

Vlasinik poradowvé Eislo 1

Z-1069/2025 -Exekutorsky wrad Tmava, Andreja Hhinkn 34/A | sidny exekator Megr. Dufan
Cereifia -Exekuény prikaz 343EX 202/25 na znadenie exekuéného zal. prava k nebnutelnostiam
zo dia 13.05.2025 (v EM 14.05.2025), v prospech opravnensho Mesto Preifany, Nameste SHNP
1475/3, Pieifany (ICO 00612031), é.z. 102023
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola vykonand dna 15.1.2026 za ucasti zastupcu vlastnikov. Znalcom bola vyhotovena
fotodokumentacia ineteriéru a exteriéru objektu. Poc¢as obhliadky bol hotel mimo prevadzky, so zabezpecenym
dohl'adom. Dodavka plynu, elektro, vody a funk¢nost technickych zariadeni nebola preverovana a ich technicky
stav nebol zastupcom vlastnika deklarovany.

d) Technicka dokumentacia:

Projektova dokumentacia na stavbu Adaptacia s dostavba objektu Sandor Pavillon, vypracovana Barada a.d., Pod
Parovcami 3. 021 01 PieStany bola znalcovi poskytnuta na stavebnom urade PieStany na nasnimanie
fotoaparatom-zniZena kvalita), z toho boli prevzaté podorysy jednotlivych podlazi objektu, rezy, pohlady,
situdcia sieti, technicka sprava. Porovnanim so skutkovym stavom neboli zistené zdsadné rozdiely. Skutkovy stav
je zaznamenany v prilohach znaleckého posudku. P6vodna Cast stavby bola vybudovana v roku 1912, doklady
neboli zadavatel'om predloZené. Okolo roku 2000 sa majitelia nehnutel'nosti rozhodli objekt modernizovat a
prebudovat na hotelové vyuzitia vysSieho Standardu. Preto okrem pdvodnej ubytovacej Casti, ktora bola
kompletne modernizovana boli pristavané vstupné casti hotela, bola vybudovana a kompletne vybavena
kuchyna, priestory fitness, priestory pre sluzby- priestory pre masérov, kadernicky, vyzazistky, priestory pre
usporaduivanie Konferencii, priestory pre garaZovanie aut v pristavbe suterénu, vybudovanie novych
zariadeni pre kuirenie s vlastnou plynovou kotolfiou, priestory pre strojoviiu klimatizicie a centralna
klimatizacia priestorov. Z pévodného objektu Sandor pavillonu zostali iba zaklady, ¢ast’ suterénu, nosné steny
prizemia a 1. poschodia, schodisko z prizemia do 1.poschodia a do povalového priestoru. Do uzivania bol objekt
dany na zaklade Kolauda¢ného rozhodnutia na stavbu " SANDOR PAVILLON - prestavba a pristavba" vydaného
mestom PieStany, pod ¢ 16060/22/2006-La (k 2001/10359-Mi), ktoré nadobudlo pravoplatnost dna
13.10.2006.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Hodnotené nehnutelnosti - Hotel Sandor Pavillon ¢.s.5027 na parc.KN ¢ 5880 k.. Pie$tany, obec Pie$tany a
pozemKy parc.KN ¢. 5877/1, 5877 /18, 5880 k.u.Piestany, obec PieStany su evidované na liste vlastnictva ¢. 7245
k.i.Piestany, obec PieStany a s zakreslené v snimke z katastralnej mapy v sulade so skutkovym stavom. Hlavna
stavba - Hotel Sandor Pavillon ¢.5.5027 na parc.KN & 5880 k.. Piestany, obec Piestany je evidovana ako
SANDOR PAVILLON, s kédom vyuZitia 13- budova ubytovacieho zariadenia, €o je v stilade so skuto¢nym vyuzitim
stavby. Pozemky su evidované v sulade s ich vyuZitim, s kédom umiestnenia 1- pozemky v zastavanom Uzemi
obce, s kddom chranenej nehnutel'nosti 203 - Pamiatkova z6éna a 502 - Ochranné pasmo vodarenskych zdrojov (1.
- III. stupen). Evidencia skédom chranenej nehnutelnosti vzhl'adom na situovanie v existujicej povodnej
zastavbe a typ stavby dlhodobo v prevadzke nema vplyv na hodnotu pozemkov. Pristup k hotelu Sandor Pavillon
je po komunikacii a chodnikoch na Stefanikovej ul. vybudovanej na a parc. ¢&. 897/1 k.. Pie$tany evidovanej na
LV 5700 vo vlastnictve Mesto Piestany.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Hotel Sandor Pavillon ¢.5.5027 na parc.KN ¢ 5880 k.ui. Piestany, obec Pie§tany
e Vonkajsie Upravy na parc.KN ¢.5877/1, 5877/188 k.u.Piestany, obec PieStany
e Pozemky parc.KN ¢. 5877/1,5877/18, 5880 k.u.PieStany, obec PieStany

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: Pripadné
vedenia inzinierskych sieti, ktoré neboli v teréne identifikované, ani zadavatelom znaleckého posudku
Specifikované.

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov: V roku 2011 bol spracovany a uznesenim Mestského zastupitel'stva v Ziline ¢islo
15/2012 diia 20.02.2012 schvaleny Uzemny plan mesta Zilina, Uzemny plan mesta Pie$tany spracoval v r. 1989
kol. Ing. J.Hladky,CSc., schvaleny bol v roku 1998. V d'alSom obdobi bol tento izemnoplanovaci dokument
postupne aktualizovany formou zmien a doplnkov: - ¢.1 - schvalené v MsZ dina 27.9.2002 - ¢.2 - schvalené v MsZ
dna 27.4.2001 - ¢.3 - schvalené v MsZ dna 3.9.2004 - ¢.4 - schvalené v MsZ dna 1.7.2005 - ¢.5 - schvalené v MsZ
dna 18.5.2007 - €.6 - schvalené v MsZ dina18.5.2007 - ¢.7 - schvalené v MsZ dna 9.11.2007 - ¢.8 - schvalené v MsZ
diia 26.9.2014 - ¢.9 - schvalené v MsZ diia 24.3.2011 - ¢.10 - schvalené v MsZ diia 26.5.2016 - ¢.11 - schvalené v
MsZ dna 4.7.2013 - ¢.12 - schvalené v MsZ dna 4.11.2021 - ¢.13 - schvalené v MsZ dna 16.2.2023, ¢. 14 - chvalené
v mestskom zastupitel'stve uznesenim ¢. 78/2023 diia 29.06.2023 VZN ¢. 10/2023. V zmysle dzemného planu
Mesta PieStany sa pozemky nachadzaju vo funkcnej zéne vymedzenej ako plochy obcianskej vybavenosti.
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Vyrez z grafickej UPN mesta Piestany s funkénym vyuzitim ploch - plochy zmie$ané mestské:

"‘q

. FUNKCNE PLOCHY URBANIZOVANEHO UZEMIA
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Hotel Sandor Pavillon ¢.5.5027 na parc.KN & 5880 k.u. Piestany, obec
Piestany, Stefanikova ul.2A

Predmetom ohodnotenia je objekt - Hotel Sandor Pavillon
€.s.5027 na parc.KN ¢ 5880 k.. Piestany, obec PieStany,
Stefanikova ul.2A, situovand v ramci okresného mesta
Pie$tany, na Stefanikovej ulici, s pe$ou dostupnostou do
centra mesta s jeho obcianskou vybavenostou
zodpovedajicou okresnému a vyznamnému kupelnému
mestu do 5 mindat (400 m).V bezprostrednom okoli
nehnutelnosti sa nachadza lludova $kola umenia, Evanjelicky
kostol, Balneologické muzeum (vila Dr. Liska), areal
gymnazia, hotelové budovy a penziény, z druhej strany ulice
kupelny park a zastavba individudlnej bytovej vystavby
rodinnych domov a viliek severnym smerom. Pristup k
objektu po ul. Stefinikovej na parc. KN & 897/1 (LV 5700
mesto PieStany). .

Povodna cast stavby z r. 1912 je v zozname pamatihodnosti
mesta PieStany. Bola povodne postavena ako robotnicka ubytovita v Style vtedajSej moderny ako ciastoCne
podpivni¢eny objekt s dvomi nadzemnymi podlaziami a nevyuzivanym povalovym priestorom pod sedlovou
strechou s obojstrannymi valbami. Na stavbe bol pouzity konStrukény a dispozi¢ny trojtrakt nosnych
obvodovych stiena dvoch pozdiznych vnitornych stien vymedzujtcich chodbu.

Pocas zivotnosti bola stavba vyuzivana na rézne ucely najmi pre zdravotnictvo, dlhé roky v objekte boli aj
administrativne priestory $.p. Chirana.

P6vodna Cast stavby bola vybudovana v roku 1912, doklady neboli zadavatel'om predlozené. Okolo roku 2000 sa
majitelia nehnutelnosti rozhodli objekt = modernizovat a prebudovat na hotelové vyuzitia vyssieho
Standardu. Preto okrem pdévodnej ubytovacej Casti, ktora bola kompletne modernizovand boli pristavané
vstupné Casti hotela, bola vybudovana a kompletne vybavena kuchyna, priestory fitness, priestory pre sluzby-
priestory pre masérov, kadernicky, vyzazistky, priestory pre usporaduvanie Kkonferencii, priestory pre
garazovanie aut v pristavbe suterénu, vybudovanie novych zariadeni pre kurenie s vlastnou plynovou
kotoliiou, priestory pre strojoviiu klimatizacie a centralna klimatizacia priestorov. Z pévodného objektu Sandor
pavillonu zostali iba zaklady, ¢ast suterénu, nosné steny prizemia a 1. poschodia, schodisko z prizemia do
1.poschodia a do povalového priestoru. Do uzivania bol objekt dany na zaklade Kolauda¢ného rozhodnutia na
stavbu " SANDOR PAVILLON - prestavba a pristavba" vydaného mestom Piestany, pod ¢. 16060/22/2006-La (k
2001/10359-Mi), ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 13.10.2006.

V historickej Casti hotela sa nachiadza 16 luxusnych klimatizovanych izieb a apartmanov, restauracia Winter,
kaviaren a biliard klubovna. V modernej pristavbe si hostom k dispozicii wellness centrum s bazénom s
protipridom, virivkou a troma saunami, masaze a kozmeticky salén. Hotel poskytuje aj kompletne vybavené
konferen¢né priestory s kapacitou 40 a 14 os6b. Narocnym obchodnym cestujicim pontka organizovanie
firemnych dni spojenych s aktivinym odpocinkom. Hostom je k dispozicii hotelova garaz.

Rekonstrukciou, pristavbou, nadstavbou, adaptaciou a modernizaciou vznikol jeden celok vziajomne suvisiacich
Casti so spolo¢nym sdpisnym ¢islom na spolo¢nom pozemku s vnitornym atriom.

Ubytovacia a reStauracna cast’ - rekonstrukcia a prestavba povodnej budovy

Povodna stavba ma Ciastolny suterén, ktory bol rozsireny, ma 2 nadzemné podlazia a podkrovie. P6vodny
suterén sa nachadza v strede dispozicie objektu a je v iom umiestnena kotolna, sklad, schodiskovy priestor, v
rozsirenej Casti sa nachadza priestor pre garazovanie vozidiel a strojovia vytahu.

Na 1. nadzemnom podlaZi sa nachadza reStauracia, kaviaren, Club bar, chodba a schodiskovy priestor.

Na 2. nadzemnom podlazi a v podkrovi sa nachddzaji priestory urcené pre ubytovanie hosti vo forme
dvojldzkovych izieb a apartmanov s kompletnym socidlnym zariadenim. Standardna izba je vybavena socialnym
zariadenim - kuipel'fiou s vatiou, alebo sprchovym boxom, klimatizaciou, telefénom, TV, minibarom, internetovou
pripojkou, trezorom, fénom. Apartmany su okrem toho vybavené spaliiou a oddelenou obyvacou miestnostou 2.
kipelnou aapartmany na severnom Stite aj terasou.
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V &asti podpivni¢enia je objekt osadeny do terénu v hibke nad 2 m. Zaklady st pévodné beténové monolitické
prekladané kamenom s vodorovnou izolaciou proti zemnej vlhkosti. Obvodové murivo je na kamennej
podmurovke murované z plnych palenych tehil. Nosny systém bol zosilneny vymurovanim pozdiZnych
stredovych nosnych murov. Strop nad suterénom je monoliticky Zelezobeténovy, nad 1. nadzemnym podlazim
povodny klenbickovy do ocel'ovych I nosnikov s vybetdnovanym Zelezobet. zosilnenim membranou, strop nad 2.
nadzemnym podlazim je plne novy s nosnou konstrukciou z ocelovych I nosnikov a VSZ plechov s beténovou
zalievkou. Budova je zastreSend novym krovom s valbami pozostavajucim z drevenej viznicovej sustavy
zosilnenej ocelovou podpernou stolicou. Krytina strechy je nova BRAMAC , strecha je zateplena mineralnou
vinou s podhl'adom. Prirodzené osvetlenie podkrovia je rieSené osadenim presklenych atypickych vikierov do
Stefanikovej ulice ako i do dvora s EURO - oknami. Klampiarske konstrukcie st iiplné z medeného plechu.
Fasddne omietky pévodné boli otlcené a urobené nové omietky s replikami pédvodnych architektonickych
detailov. Vnutorné omietky su prevazne stierkové, v niektorych miestnostiach s tapetami, vnutorné obklady st
keramické. Schodisko je povodné pieskovcové, na ktorom boli opravené casti stuptiov a nasledné boli
prebrusené. V Case obhliadky na povodnom schodisku ubytovacej Casti boli polozené vsivané koberce.
Povodné dvere a okna boli odstranené, okenné otvory st osadené novymi oknami a dverné otvory sd s novymi
dverami drevenymi do oblozkovych drevenych zarubni. V suteréne si podlahy z cementového poteru, na 1.
nadzemnom podlaZzi boli urobené podlahy z keramickej dlazby, v Casti drevené parkety a plavajice podlahy. V
ubytovacej Casti na 2. nadzemnom podlaz{ a v podkrovi su keramické podlahy v hygienickych zariadeniach,
keramické obklady stien, podlahy v izbach sui podlahy textilné lepené. V objekte st zrealizované nové rozvody
vody, kanalizacie, elektriny, vzduchotechniky, vykurovanie s osadenim vykurovacich telies a zariadenie kotolne a
strojovne vzduchotechniky. V prevaznej Casti budovy st urobené podhlady pre zakrytie lezatych rozvodov. V
objekte je klimatizacia, na 1.-3 3 podlaZzi s vyustkami v strope, v podkrovi parapetovymi vyustkami.

Vybavenie objektu:

rozvody studenej a teplej vody,

rozvody splaskovej kanalizacie,

rozvody elektroinstalacie svetelnej a motorickej

rozvody Strukturovanej kabelaze

bleskozvod, kamerovy systém, EPS, klimatizacné zariadenia

zariad'ovacie predmety v hygienickych zariadeniach - keramické WC misy so zabudovanou nadrzkou,
keramické umyvadla, sprchové kiity, obmurované plastové vane, pakové batérie.

zariadenie kotolne a strojovne vzduchotechniky
vybavenie reStauracie a baru vstavanym nabytkom

S ohladom na vek pdvodnej budovy a rozsah vykonanych rekonstrukénych a modernizacnych prac bolo
opotrebenie vypocitané analytickou metédou.

Pristavba hotelazr. 2006
Po juznej a vychodnej strane jestvujuceho objektu SANDOR
PAVILLON-u a v dvorovej <casti je zrealizovand pristavba
administrativnej a wellness Casti komplexu. Nova cast je prepojena s
pdévodnou budovou presklenou spojovacou chodbou na 2. nadzemnom
podlazi. Pristavba je konStrukéne samostatnou castou, ktord sa
poévodného objektu dotyka iba vo dvornej cCasti s kuchynskymi
priestormi oddelenymi dilataciou. Tato Cast je dispoziCne rieSena tak,
Ze sluzby poskytované v zariadeniach tejto Casti objektu vratane
hygienickych zariadeni na jednotlivych podlaZiach méZzu vyuzivat aj
hostia neubytovany v hoteli, bez prelinania sa s hostami hotela. Cela
pristavba je podpivniena. V suteréne sui priestory na garazovanie
vozidiel, technické prevadzky pre obsluhu a udrzbu penziénu,
plynomerna, strojoviia vzduchotechniky.
e Na 1. nadzemnom podlazi je vstupna hala s recepciou, v zadnej
a severovychodnej Casti su prevadzky vodoliecby, bazén, sauny,
fitness, vo dvornej zadnej ¢asti prevadzky kuchyne so zdzemim
vratane mraziaceho a chladiaceho boxu so samostatnou
zasobovacou uli¢ckou. Medzi pévodnou budovou SANDOR
PAVILLON-u a novostavbou vo dvore je vnitorné atrium.
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e Na 2. nadzemnom podlazi st administrativne priestory suvisiace s prevadzkou penziénu a prevadzky
masazi. Strecha nad kuchynskymi prevadzkami je pochddzna sliziaca ako terasa k prezidentskému
apartmanu.

e Na 3. nadzemnom podlaZi je zasadacka s terasou, priestory pre fitness, solarium a pred zasadackou je
terasa,.

Bazény : kryty bazén maly: 1x. Wellness a liecebné procediry poskytované priamo v hoteli. Masaze: lymfomasaz,
Klasicka, reflexnd, reflexna chodidiel, masazna sprcha. Kapele: virivy. Sauny: finska, parng, infracervena.

Nosny systém zvisly je kombinovany pozostavajici z monolitickych Zelezobeténovych stipov a stien v suteréne
odlievanych do debniacich tvarnic PREMAC. V nadzemnych podlaziach st obvodové steny murované z
keramickych tvarnic v skladobnej hribke 35 cm, ktoré su zateplené penovym polystyrénom. Stropy su
Zelezobet6nové monolitické, strecha je plochd, v priestoroch nad bazénovymi prevadzkami je pultova strecha s
konstrukciou z valcovanych ocel'ovych profilov na ocel'ovych stipoch. Deliace prie¢ky si prevazne z keramickych
tvaroviek. Schody st monolitické Zelezobeténové s povrchovymi Gpravami z keramickych dlazdic. V tejto Casti je
aj samostatné tnikové schodisko a vytah. Pre vjazd do garaze zo Stefanikovej ulice je vybudovana vstupna rampa
a vo vjazde sd osadené plastové segmentové garazové vrata s vratkami s automatickym ovladanim.

Materialové vyhotovenie :
vnutorné povrchy su z hladkych vapenno-cementovych omietok, v hygienickych zariadeniach a priestoroch
wellnes je keramicky/gressovy obklad stien, lokalne obklad z prirodného kameria,

vonkajSie Upravy povrchov fasady objektu st na baze hladkych silikatovych omietok kombinovanych s
keramickym licovym obkladom

podlahy na podestach schodiska, na chodbach, v hygienickych zariadeniach st z keramickej/gressovej dlazby,
pripadne z dlazby z prirodného kamernia, v kancelarskych priestoroch st podlahy lepené kobercové,

vyplne okennych otvorov - prevazne hlinikové s izolatnym sklom so zZaltziami. Interiérové zasklenie stien a
zabradli je v hlinikovych profiloch.

vyplne dvernych otvorov -vstupné a interiérové dvere sd prevazne z hlinikovych profilov, presklené

vykurovanie je dstredné, teplovodné, panelovymi radidtormi, zdrojom vykurovania a TUV st kotle na zemny
plyn el. zdsobnikmi v suteréne objektu.

Vybavenie objektu:
e rozvody studenej a teplej vody,
rozvody splaSkovej kanalizacie,
rozvody elektroinstalacie svetelnej a motorickej
rozvody Strukturovanej kabelaze
bleskozvod, kamerovy systém, EPS, klimatizacné zariadenia
zariad'ovacie predmety v hygienickych zariadeniach - keramické WC misy so zabudovanou nadrzkou,
keramické umyvadla, sprchové kuty, pakové batérie.
vybavenie wellness - kryty bazén, virivy bazén, finska, parn3, infracervena sauna
Vybavenie hotelovej kuchyne - v ¢ase ohodnotenia demontované
osobné vytahy

Pocas obhliadky bol hotel mimo prevadzky, so zabezpecenym dohladom. Dodavka plynu, elektro, vody a
funkcénost technickych zariadeni nebola preverovana a ich technicky stav nebol zastupcom vlastnika
deklarovany.

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

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Povodna stavba z roku 1912

Vypocet | Obstavany priestor [m3]

Zaklady
31,93*12,55%0,50+4,00*1,60*0,20 201,64
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Spodna stavba

(7,58%6,99)*3,25+(2,47%7,95)*2,6+(3,9*4,94)*2,95 +12,73*1,5*1,5 308,73
Vrchna stavba

(31,93*12,55+4,00*1,60)*3,65 1 485,99
(31,93*12,55+4,00%1,60)*3,65 1485,99
12,55*5,12*(31,93/2-6,5/6-6,5/6)+1,60%4,0*3,0/2+2,0*1,5%1,0%0,5*10 911,22
Ostatné

anglicky dvorec 0,00
32,43*1,40*%1,20 54,48
Obstavany priestor povodnej stavby 4 448,05
Pristavba z roku 2006

Vypocet | Obstavany priestor [m3]

Zaklady

(43,10*13,00+9,25*5,97+5,97*2,10+3,74*2,00+6,39*8,30-4,00*%1,60- 35048
2,20*2,70+3,09*8,00)*0,50 ’
Spodna stavba

(43,10*13,00+9,25*5,97+5,97*2,10+3,74*2,00+6,39*8,30-4,00*%1,60- 1911.90
2,20*2,70+3,09*8,00)*2,70+11,50*1,40*1,20 !
Vrchna stavba

11,35*11,71*3,80+(23,90%5,05+(2,98+3,10)*0,5*5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,16+(8,31+8,65)*0 169870
,50%4,00+(10,21+10,31)*0,5*5,52+6,59*2,75+(3,30+2,00)*0,50*5,70)*3,65 ’
((2,98+3,10)*0,5%5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,16+(8,31+8,65)*0,50*4,00+(10,21+10,31)*0,50* 680 89
5,52+6,59*2,75+(3,30+2,00)*0,50*5,70)*3,30 ’
((2,98+3,10)*0,5%5,05+(8,53+10,24)*0,50%7,16+(8,31+8,65)*0,50%4,00+(10,21+10,31)*0,5*5, 670,58
52+6,59*2,75+(3,30+2,00)*0,50*5,70)*3,25 ’
ZastreSenie

11,35%11,71*0,3+(23,90*5,05+(2,98+3,10)*0,5*5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,16+(8,31+8,65)*0, 12163
50*4,00+(10,21+10,31)*0,50*5,52+6,59*2,75+(3,30+2,00)*0,50*5,70)*0,25 ’
Ostatné

3,24%6,60%(0,20+0,80)*0,50 10,69
Obstavany priestor pristavby 5 444,87
Obstavany priestor stavby celkom: 9 892,92 m?

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2824 /30,1260 = 93,74 Eur/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP |ZP [m2]| Repr. | Vypocet vysky (h) | h [m]

Podzemné

Nadzemné

Nadzemné

((7,58%6,99)+(2,47%7,95)+(3,9
*4,94)+(43,10*13,00+9,25*5,9
1 7+5,97%2,10+3,74*2,00+6,39*
8,30-4,00*1,60-
2,20%2,70+3,09*8,00))

((31,93*12,55+4,00%1,60)+11,
35%11,71+(23,90%5,05+(2,98+
3,10)*0,5*5,05+(8,53+10,24)*
1 0,50%7,16+(8,31+8,65)*0,50*4
,00+(10,21+10,31)%0,5*5,52+
6,59*2,75+(3,30+2,00)*0,50*5
,70))
((31,93*12,55+4,00%1,60) +
(2,98+3,10)*0,5*5,05+(8,53+1
2 0,24)*0,50*7,16+(8,31+8,65)*
0,50%4,00+(10,21+10,31)*0,5*
5,52+6,59%2,75+(3,30+2,00)*

792,84

867,06

613,45

Repr.

Repr.

Repr.

((7,58%6,99)*3,25+(2,47%7,95)*2,6+(3,9%4,94)*
2,95+(43,10%13,00+9,25*5,97+5,97%2,10+3,74*
2,00+6,39%8,30-4,00*1,60-
2,20%2,70+3,09*8,00)*2,70)/
((7,58%6,99)+(2,47*7,95)+(3,9%4,94)+(43,10*1
3,00+9,25%5,97+5,97*2,10+3,74%2,00+6,39*8,3
0-4,00%1,60-2,20%2,70+3,09*
((31,93*12,55+4,00%1,60)*3,65
+11,35%11,71*3,80+(23,90%5,05+(2,98+3,10)*0
,5%5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,16+(8,31+8,65)*0
,50%4,00+(10,21+10,31)*0,50*5,52+6,59%2,75+
(3,30+2,00)*0,50*5,70)*3,65)/
((31,93*12,55+4,00%1,60)+11,35*11,71+(23,90
*5,05+(2,98+3,10)*0,5*
((31,93*12,55+4,00%1,60)*3,65
+((2,98+3,10)*0,5*5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,1
6+(8,31+8,65)*0,50%4,00+(10,21+10,31)*0,50*
5,52+6,59*2,75+(3,30+2,00)*0,50*5,70)*3,30)
/ ((31,93*12,55+4,00%1,60) +

2,740
4

3,447

3,532
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0,50*5,70) (2,98+3,10)*0,5*5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,16+
(8,31+8,65)*0,50*4,00
(12,55%5,12%(31,93/2-6,5/6-6,5/6) +
(12,55*31,93+1,60%4,0+(2,98 1,60%4,0%3,0/2+
+3,10)*0,5*5,05+(8,53+10,24) ((2,98+3,10)*0,5%5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,16
Nadzemné 3 ¥0,50%7,16+(8,31+8,65)*0,50* . o, Repr +(8,31+8,65)*0,50%4,00+(10,21+10,31)*5,52+6 2,854
4,00+(10,21+10,31)*0,5*5,52 ' " ,59%2,75+(3,30+2,00)*0,50*5,70)*3,25) /(12,55 1
+6,59*2,75+(3,30+2,00)*0,50* *31,93+1,60%4,0+
5,70) (2,98+3,10)*0,5*5,05+(8,53+10,24)*0,50*7,16+
(8,31+8,65)*
Priemerna zastavana plocha: (792,84 + 867,06 + 613,45 + 613,45) / 4=721,70 m?
Priemerna vyska podlaZzi: (792,84 * 2,7404 + 867,06 * 3,4478 + 613,45 * 3,5323 + 613,45 *
2,8541) /(792,84 + 867,06 + 613,45 + 613,45) = 3,15 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =092 + (24 / 721,7) =0,9533
Koeficient vplyvu konstrukénej vysSky podlazi objektu: kyp=0,30 + (2,10 / 3,15) = 0,9667
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
z p 2 Cenovy
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu . | Poskod. [%] 5 hodnotenej
stand. ksi hodnotenej na poskod. - f
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] [%] poskodenej
stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 ZaKlady vrat. 6,00 1,00 6,00 5,67 0 0,00 5,83
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 14,15 0 0,00 14,53
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,56 0 0,00 7,77
4 ZastreSenie bez 6,00 1,00 6,00 5,67 0 0,00 5,83
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,84 0 0,00 2,92
¢  Klampiarske 1,00 1,00 1,00 0,95 0 0,00 0,98
konstrukcie
7 Upravy vnitornjch 7,00 0,80 5,60 5,29 5 0,26 5,16
povrchov
8 Upravy vonkajSich 3,00 1,00 3,00 2,84 0 0,00 2,92
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,84 0 0,00 2,92
10 Schody 3,00 1,20 3,60 3,40 0 0,00 3,49
11 Dvere 4,00 1,10 4,40 4,16 0 0,00 4,27
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 5,67 0 0,00 5,83
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,84 0 0,00 2,92
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 4,73 0 0,00 4,86
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,67 0 0,00 5,83
17 Bleskozvod 1,00 0,80 0,80 0,76 0 0,00 0,78
18 Vnttorny vodovod 3,00 0,80 2,40 2,27 0 0,00 2,33
19 ~ Vnatorna 3,00 0,80 2,40 2,27 0 0,00 2,33
kanalizacia
20 Vnittorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95 0 0,00 0,98
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 0,95 0 0,00 0,98
22 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,89 100 1,89 0,00
23 [Hysienicke 4,00 1,00 4,00 3,78 0 0,00 3,88
zariadenia a WC
24 Vytahy 1,00 1,20 1,20 1,13 0 0,00 1,16
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 3,78 0 0,00 3,88
Dalsie konstrukcie
26  centralna - - 4,00 3,78 0 0,00 3,88
klimatizacia

27 zabezpecovacie - - 2,00 1,89 0 0,00 1,94
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zariadenia (EPS.
kamerovy systém,
wifi
2g  Dazéns - - 1,00 0,95 0 0,00 0,98
technolégiou
29 virivka, sauny - - 1,10 1,04 50 0,52 0,53
30 vrata do garaze - - 0,30 0,28 0 0,00 0,29
|spolu | 100,00 | | 10580 | 100,00 | 2,67 100,00
Poskodenost stavby: 2,67 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =105,80 /100 =1,0580
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ky * kzp * kyp * kg * km  [Eur/m3]
VH = 93,74 Eur/m3 * 4,014 * 1,0580 * 0,9533 * 0,9667 * 0,939 *
1,05
VH =361,7131 Eur/m3
TECHNICKY STAV

Vzhl'adom na genézu vystavby objektu aztoho vyplyvajice rozne opotrebenie konstrukcnych prvkov bol
vypocCet opotrebenia vykonany analytickou metédou na zdklade predpokladanej zivotnosti jednotlivych
kons$trukénych prvkov a ich skutocného technického stavu v ¢ase obhliadky. Pri konstrukénych prvkoch, ktorych
Casti su pévodné/novodobudované/rekonstruované bolo opotrebenie stanovené na zaklade predpokladaného
vahového priemeru. Cenové podiely nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= . Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,83 50,00 2,92
2 Zvislé konstrukcie 14,53 35,00 5,09
3 Stropy 7,77 35,00 2,72
4 ZastreSenie bez krytiny 5,83 20,00 1,17
5 Krytina strechy 2,92 30,00 0,88
6 Klampiarske konstrukcie 0,98 30,00 0,29
7 Upravy vnitornych povrchov 516 35,00 1,81
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,92 35,00 1,02
9 Vnutorné keramické obklady 2,92 35,00 1,02
10 Schody 3,49 35,00 1,22
11 Dvere 4,27 35,00 1,49
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,83 35,00 2,04
14 Povrchy podlah 2,92 35,00 1,02
15 Vykurovanie 4,86 35,00 1,70
16 Elektroinstalacia 5,83 35,00 2,04
17 Bleskozvod 0,78 30,00 0,23
18 Vnutorny vodovod 2,33 35,00 0,82
19 Vnutorna kanalizacia 2,33 35,00 0,82
20 Vnutorny plynovod 0,98 35,00 0,34
21 Ohrev teplej vody 0,98 35,00 0,34
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,88 35,00 1,36
24 Vytahy 1,16 35,00 0,41
25 Ostatné 3,88 35,00 1,36
26 centralna klimatizacia 3,88 35,00 1,36
27 zabezpecovacie zariadenia (EPS. kamerovy systém, wifi 1,94 35,00 0,68
28 bazén s technoldégiou 0,98 35,00 0,34
29 virivka, sauny 0,53 35,00 0,19
30 vrata do garaze 0,29 40,00 0,12
Opotrebenie 34,80%
Technicky stav 65,20%




Znalecky posudok ¢.15/2026 Strana ¢. 16

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 361,7131 Eur/m3 * 9892,92 m? 3578398,76
neposkodenej stavby

Poskodenost’ -2,67 %z 3578398,76 -95 543,25
Vyghodlsk(?va hodnota 3 482 855,51
poskodenej stavby
Technicki hodnota 65,20 % z 3 482 855,51 Eur 2270821,79

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka ulozena v zemnej ryhe v nezamfzajticej hibke obsypana $trkopieskom. Pripojka je
vyhotovena z PVC tlakovych rdr hrdlovych priemeru 80 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd 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.d) Pripojka vody DN 80 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1950/30,1260 = 64,73 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,014

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Vodovodna pripojka 2006 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 5 bm * 64,73 Eur/bm * 4,014 * 1,05 1 364,09
Technicka hodnota 60,00 % z 1 364,09 Eur 818,45

2.2.2 Pripojka plynu

Pripojka zemného plynu od verejného plynovodu po regulator z polyetylénovych zvaranych rir DN 50 mm
uloZeny v pieskovom 16zku a obsypany pieskom, s vystraznou plastovou féliou a zahrnuty zhutnenou zeminou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdd 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.d) Pripojka vody DN 80 mm, vratane navitavacieho pasu
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1950/30,1260 = 64,73 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 10,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Pripojka plynu 2006 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 64,73 Eur/bm * 4,014 * 1,05 2728,18
Technicki hodnota 60,00 % z 2 728,18 Eur 1636,91

2.2.3 NN pripojka

Pripojka NN elektro je vybudovana z hlinikového poplastovaného kabla uloZzena v zemnej ryhe v pieskovom
160zku a obsypana pieskom s poloZenou vystraznou plastovou féliou a zasypana zhutnenou zeminou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.n) kablova pripojka zemna Al 4*70 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 560/30,1260 = 18,59 Eur/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 11,15 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 9,80 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,014

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

NN pripojka 2006 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9,8 bm * (18,59 Eur/bm + 0 * 11,15 Eur/bm) * 4,014 * 1,05 767,84
Technicka hodnota 60,00 % z 767,84 Eur 460,70

2.2.4 Splaskova kanalizac¢na pripojka

Kanaliza¢na pripojka z PVC rtr DN 200 mm uloZena v spade k verejnej kanalizacii v pieskovom 16zku a
pieskovom obsype zasypana zhutnenou zeminou.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd 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.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Sp}aslfova kanaliza¢na 2006 20 40 60 33,33 66,67
pripojka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 33,53 Eur/bm * 4,014 * 1,05 1130,55
Technicka hodnota 66,67 % z1130,55 Eur 753,74

2.2.5 Revizna sachta - kanalizacna

Kanaliza¢na Sachta z betédnovych skruZi s liatinovym poklopom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

Polozka: 2.4.a) Beténova prefabrikovana - hlbka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 Eur/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Revizna faghta - 2006 20 40 60 33,33 66,67
kanaliza¢na




Znalecky posudok ¢.15/2026 Strana ¢. 19

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 Ks*303,72 Eur/Ks * 4,014 * 1,05 1 280,09
Technicki hodnota 66,67 % z 1 280,09 Eur 853,44

2.2.6 Lapac tukov

Lapac tukov konstrukcie z PVC vratane technologického vybavenia.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.7. Lapac olejov alebo mastnot
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 2550/30,1260 = 84,64 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,1+1,20*1,00 = 2,3 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov I Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Lapac tukov 2006 20 40 60 33,33 66,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,3 m3 OP * 84,64 Eur/m3 OP * 4,014 * 1,05 820,48
Technicka hodnota 66,67 % z 820,48 Eur 547,01

2.2.7 VonkajSie schody (pred vstupom do hotela)

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.9. Na zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z dosiek z prir. terazza
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 830/30,1260 = 27,55 Eur/bm stupnia
Pocet mernych jednotiek: (2,90+ 2,33)/2*8 = 20,92 bm stupna
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

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

Vonkajsie schody (pred 2006 20 40 60 33,33 66,67
vstupom do hotela)
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 20,92 bm stupiia * 27,55 Eur/bm stupnia * 4,014 * 1,05 2 429,13
Technicki hodnota 66,67 % z 2 429,13 Eur 1619,50

2.2.8 VonkajsSie schody (na terasu)

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 215/30,1260 = 7,14 Eur/bm stupiia
Pocet mernych jednotiek: 1,20*5 = 6 bm stupna

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,014

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov IZaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]

Vonkajsie schody (na 2006 20 40 60 33,33 66,67
terasu) ) )

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6 bm stupnia * 7,14 Eur/bm stupiia * 4,014 * 1,05 180,56
Technicka hodnota 66,67 % z 180,56 Eur 120,38

2.2.9 Oporny mur (vonkajsia terasa)

Oporny mirik terasy pred prednou fasddou povodnej ¢asti hotela Sandor pavillon z monolitického Zelezobeténu
s keramickym obkladom licnej strany . Na korune oporného murika je oplotenie ohodnotené v samostatnej
polozke.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kdd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 Eur/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: ((1,20*1,25)/2 *2,90 +30,35*1,25 +5,80*2,70 +
2,10*2,10)*0,30 = 18,05 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km =1,05
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Oporny mr (vonkajsia 2006 20 40 60 33,33 66,67
terasa)

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 18,05 m3 OP * 51,62 Eur/m3 OP * 4,014 * 1,05 3927,01
Technicka hodnota 66,67 % z3927,01 Eur 261814

2.2.10 Oporny mur (rampa imobilnych)

Oporny murik pri rampe pre imobilnych z monolitického Zelezobet6nu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: (0,30 +1,15)/2*4,45%0,20 = 0,65 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 4,014

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Oporny mur (rampa 2006 20 40 60 33,33 66,67
imobilnych)

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 0,65 m3 OP *51,62 Eur/m3 OP * 4,014 * 1,05 141,42
Technicka hodnota 66,67 % z 141,42 Eur 94,28

2.2.11 Spevnené plochy z keramickej dlazby

Bezbariérovy pristup do hotela Sandor pavillon je cez rampu pre imobilnych a priestor pred vstupom, s
povrchom z keramickej dlazby kladenej do cem. malty.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kaod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné

Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 550/30,1260 = 18,26 Eur/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 3,45*%( 2,00 + 2,30) + 6,10*1,80 = 25,82 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Spevne.ne plocl}y z 2006 20 30 50 40,00 60,00
keramickej dlazby

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 25,82 m2 ZP * 18,26 Eur/m2 ZP * 4,014 * 1,05 1987,12
Technickd hodnota 60,00 % z1987,12 Eur 1192,27

2.2.12 Spevnené plochy zo zamkovej dlaZby

Plocha terasy, pristupového chodnika k zasobovaciemu vstupu a spevnené plochy s povrchom zo
zamkovej dlazby.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.g) Zamkova betén. dlazba-kladené do malty na podkl. betén
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 570/30,1260 = 18,92 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,80-3,50 +1,80 *15,30 +5,80*30,30 -1,20*1,60 +
22,70%1,40 +13,50*%1,40 = 254,34 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]

Spevnené plochy zo 2006 20 30 50 40,00 60,00
zdmkovej dlazby

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 254,34 m2ZP * 18,92 Eur/m2 ZP * 4,014 * 1,05 20 281,61
Technickd hodnota 60,00 % z 20 281,61 Eur 12 168,97
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2.2.13 Podzemny kanal pre VZT

Podzemny Zelezobetonovy kanal pre vyfuk odsavaného vzduchu od vzduchotechnického zariadenia v suteréne
podzemného podlazia s vyustenim k chodniku na Stefanikovej ulici.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 4 Teplovodné kanaly

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 6. Teplovodné kanaly (JKSO 827 4)

Bod: 6.1. Kanal beténovy monoliticky

Polozka: 6.1.d) od 1050/1200 - 1200/1840 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 5770/30,1260 = 191,53 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 1,50*1,50*%(2,90+1,20 +0,80 +5,85 ) = 24,19 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 4,014

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IZaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]

Podzemny kanal pre VZT 2006 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 24,19 bm * 191,53 Eur/bm * 4,014 * 1,05 19527,17
Technicka hodnota 60,009% z19527,17 Eur 11 716,30

2.2.14 Elektrické osvetlenie terasy - svietidla

Elektrické osvetlenie terasy - 5 ks samostatne stojacich osvetl'ovacich parkovych svietidiel.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

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

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.6. Vonkajsie osvetlenie

Polozka: 7.6.g) svietidlo parkové samostatne stojace

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 4025/30,1260 = 133,61 Eur/Ks
Pocet mernych jednotiek: 5Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]

Ele1.<tr¥ck’e osvetlenie terasy 2006 20 20 40 50,00 50,00
- svietidla
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 5Ks*133,61 Eur/Ks * 4,014 * 1,05 2 815,63
Technicki hodnota 50,00 % z 2 815,63 Eur 1407,82

2.2.15 Elektrické osvetlenie terasy - rozvody

Elektrické osvetlenie terasy - 5 ks samostatne stojacich osvetl'ovacich parkovych svietidiel.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod 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: 7.6. Vonkajsie osvetlenie

Polozka: 7.6.b) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 310/30,1260 = 10,29 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 25,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 4,014

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IZaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]

Elektrické osvetlenie terasy 2006 20 20 40 50,00 50,00
- rozvody

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 25bm *10,29 Eur/bm * 4,014 * 1,05 1084,23
Technicka hodnota 50,00 % z 1 084,23 Eur 542,12

2.2.16 Oplotenie terasy od Stefanikovej ul.

Oplotenie terasy vybudované z ramového pletiva na ocel'ovych stipikoch na opornom miire (nie sii uvazované
zaklady a podmurovka). Sticastou su 2 plotové vratka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. é.] Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 43,42m? 435 14,44 Eur/m
5. Plotové vratka:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 2 ks 3890 129,12 Eur/ks
profilov
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43,42 = 43,42 m?
kcu =4,014
kM = 1,05

Pohl'adova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] TS [%]
Oplotenie terasy od 2006 20 30 50 40,00 60,00
Stefanikovej ul.
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota (43,42m?2 * 14,44 Eur/m? + 2ks * 129,12 Eur/ks) * 4,014 * 1,05 3 730,96
Technicki hodnota 60,00 % z 3 730,96 Eur 2 238,58

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov

| Vychodiskova hodnota [Eur] | Technicka hodnota [Eur]

Hotel Sandor Pavillon ¢.5.5027 na parc.KN & 5880 k.u.

PieStany, obec Piestany, Stefanikova ul.2A 3 482 855,51 227082179
Vodovodna pripojka 1 364,09 818,45
Pripojka plynu 2728,18 163691
NN pripojka 767,84 460,70
Splaskova kanaliza¢na pripojka 1130,55 753,74
Revizna Sachta - kanaliza¢na 1 280,09 853,44
Lapac tukov 820,48 547,01
Vonkajsie schody (pred vstupom do hotela) 2 429,13 1619,50
Vonkajsie schody (na terasu) 180,56 120,38
Oporny mur (vonkajsia terasa) 3927,01 2 618,14
Oporny mur (rampa imobilnych) 141,42 94,28
Spevnené plochy z keramickej dlazby 1987,12 1192,27
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby 20 281,61 12 168,97
Podzemny kanal pre VZT 19527,17 11 716,30
Elektrické osvetlenie terasy - svietidla 2 815,63 1407,82
Elektrické osvetlenie terasy - rozvody 1084,23 542,12

Celkom za Vonkajsie Gpravy 60 465,11 36 550,03

Oplotenie terasy od Stefanikovej ul. 3730,96 2 238,58

Celkom: 3547 051,58| 2309 610,40
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je objekt -

Hotel Sandor Pavillon ¢.s.5027 na e’ = S
parc.KN & 5880 k.. Piestany, obec GBS T AR N
Piestany, Stefanikova ul.24, situovana 3 R N L

v ramci okresného mesta PieStany, na [ L RIS
Stefanikovej ulici, s pesou = §| parodnyuStav
dostupnostou do centra mesta s jeho | e i (?‘r,’\_??-mkzm C,?gOb 3
ob¢ianskou vybavenostou L 28, RRTNT B 3
zodpovedajicou okresnému a T R gt T

vyznamnému kipelnému mestu do 3- : 1 Penzion Asﬁz’;’.@

5 minat (400 m).V bezprostrednom L% : 'Na,"eps'e"iqf-’?'.e'{e; . EL

okoli nehnutelnosti sa nachddza M ZSEEL LTS { e

‘ Stéfénikova

Ludova Skola umenia, Evanjelicky s ‘ Ensdng Spitnd
- -apos! ZoDrazi

kostol, Balneologické muzeum (vila
Dr. Liska), aredl gymnazia, hotelové
budovy a penzidny, z druhej strany
ulice kupelny park a zastavba
individualnej bytovej vystavby
rodinnych domov a viliek severnym
smerom. Pristup k objektu po ul. F RS
Stefanikovej na parc. KN ¢ 897/1 (LV Sy - ;
5700 mesto PieStany). PozemKky sU KB SasLA
rovinaté, s mozZnostou napojenia na ¥ N iy
verejny rozvod vody, zemného plynu, ? g

el. energie a verejnej kanalizacie, S SN
optiky, situovanie miestnosti je na § —
juhozapad a severovychod. V lokalite
je priemerna hustota obyvatel'stva,
nezamestnanost' v regione je do 5%.
V lokalite je moZnost napojenia na
verejné rozvody vody, kanalizicie, NN, zemného plynu, datové rozvody, verejné osvetlenie. Dopravna
dostupnost v ramci mesta Piestany je MHD, okolité sidelné utvary su dostupné medzimestskou a Zelezni¢nou
dopravou. Na vSeobecnu hodnotu hodnotenej nehnutel'nosti ma vplyv najma jej situovanie v ramci sidelného
Utvaru, v SirSom centre mesta, nie vSak priamo v obchodnej lokalite.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Ubytovacia a restauracna Cast - P6vodna stavba ma CiastoCny suterén, ktory bol rozsireny, ma 2 nadzemné
podlazia a podkrovie. Povodny suterén sa nachddza v strede dispozicie objektu a je v iom umiestnena kotoliia,
sklad, schodiskovy priestor, v rozSirenej Casti sa nachadza priestor pre garazovanie vozidiel a strojoviia vytahu.
Na 1. nadzemnom podlaZi sa nachadza reStauracia, kaviaren, Club bar, chodba a schodiskovy priestor.
Na 2. nadzemnom podlazi a v podkrovi sa nachddzajii priestory urcené pre ubytovanie hosti vo forme
dvojlozkovych izieb a apartmanov s kompletnym socialnym zariadenim.
Pristavba hotela z r. 2006 - Po juznej a vychodnej strane jestvujiceho objektu SANDOR PAVILLON-u a v
dvorovej Casti je zrealizovana pristavba administrativnej a wellness ¢asti komplexu. Nova cast' je prepojena s
poévodnou budovou presklenou spojovacou chodbou na 2. nadzemnom podlazi. Pristavba je konstrukcne
samostatnou castou, ktord sa povodného objektu dotyka iba vo dvornej Casti s kuchynskymi priestormi
oddelenymi dilataciou. Tato cast je dispozicne rieSena tak, Ze sluzby poskytované v zariadeniach tejto Casti
objektu vratane hygienickych zariadeni na jednotlivjch podlaZiach mo6Zu vyuZivat aj hostia neubytovany v
hoteli, bez  prelinania sa s hostami hotela. Celd pristavba je podpivni¢end. V suteréne su priestory na
garazovanie vozidiel, technické prevadzky pre obsluhu a uUdrzbu penziénu, plynomerna, strojoviia
vzduchotechniky.

e Na 1. nadzemnom podlaZi je vstupna hala s recepciou, v zadnej a severovychodnej ¢asti si prevadzky

vodoliecby, bazén, sauny, fitnes, v dvorovej zadnej Casti prevadzky kuchyne so zazemim vratane
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mraziaceho a chladiaceho boxu so samostatnou zasobovacou ulickou. Medzi pévodnou budovou
SANDOR PAVILLON-u a novostavbou vo dvore je vnitorné atrium.

e Na 2. nadzemnom podlazi st administrativne priestory suvisiace s prevadzkou penziénu a prevadzky
masazi. Strecha nad kuchynskymi prevadzkami je pochddzna sliziaca ako terasa k prezidentskému
apartmanu.

e Na 3. nadzemnom podlazi je zasadacka s terasou, priestory pre fitness, solarium a pred zasadackou je
terasa.

Bazény : kryty bazén maly: 1x. Wellness a liecebné procedury poskytované priamo v hoteli. Masaze: lymfomasaz,
klasicka, reflexn3, reflexna chodidiel, masazna sprcha. Kapele: virivy. Sauny: finska, parng, infraCervena.

Dalsie vyuZitie stavby je vzhl'adom na jej situovanie a stavebno-technické vyhotovenie a vybavenie je nad’alej ako
hotel s administrativou a so zazemim.

V rdmci tzemného planu mesta PieStany sa objekt nachadzaji v rdmci zény funkéne vymedzenej ako plochy
obcianskej vybavenosti.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
e Nehnutelnost vyzadujuca finantné prostriedky na moderniziciu povodnej casti stavby z titulu
moralneho opotrebenia, opravu poskodenych Casti a vybavenia a uvedenie do prevadzky
e  Zalozné prava a Pozndmky evidované na LV ¢. 7245
e Vdanejlokalite neboli zistené iné rizikd obmedzujice uzivanie predmetnej nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdodvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stlade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na vel'kost sidelného ttvaru, polohu a technicky
stav nehnutel'nosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,50
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 1,000
I11. 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:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

1 Trh s nehnutel nos?'aml R v, 0,275 13 358
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

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

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 1,000 30 30,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel'nost vyzaduje opravu I1. 0,500 8 4,00

technicky stav niektorych Casti objektu vyZadujici opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtce vplyv na cenu IL 1,000 6 6,00
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

L 1,500 7 10,50

IL 1,000 10 10,00
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Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 1,500 9 13,50
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 priemerna hustota obyvatel'stva I 1,000 6 6,00
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientdcia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iasto¢ne I1. 0,500 5 2,50
nevhodnd
10 Konfiguracia terénu L 1500 6 9,00

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,000 7 7,00
telefon, spolocna anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 b . . L. 1,000 7 7,00
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna $kola, IL. 1,000 10 10,00

poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 0,500 8 4,00
centrdlny park kupelného mesta
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,000 9 9,00
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. II1. 0,500 8 4,00
bez zmeny
17 MozZnosti d'alSieho rozsirenia V. 0,050 7 0,35

Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prengjom
technicky stav niektorych casti objektu obmedzujiici moZnost’
prendjmu
Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost
19 nehnutelnost' vyZadujiica finanéné prostriedky na modernizdciu 1L 0,500 20 10,00
pévodnej Casti stavby z titulu mordlneho opotrebenia, opravu
poskodenych Easti a vybavenia a uvedenie do prevddzky
|spolu 180 147,53

18 IV. 0,275 4 1,10

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 147,53/ 180 0,82
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 2 309 610,40 Eur * 0,820 1893 880,53 Eur

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena metddou kapitalizacie odcerpatelného zdroja pocas Casovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom. Urokova miera zahffia diskontnti sadzbu ECB platnii v ¢ase ohodnotenia vo
vyske 2,15 %, mieru rizika vo vyske 3,0 % a darfiové zataZenie vo vysSke 1,54 % (odpoveda dani z prijmu vo vySke
23 %). Predpokladana doba vynosovosti je 20 rokov.

Ubytovacia a reStauracna cast - rekonstrukcia a prestavba povodnej budovy

Povodna stavba ma Ciastolny suterén, ktory bol rozsireny, ma 2 nadzemné podlazia a podkrovie. P6vodny
suterén sa nachadza v strede dispozicie objektu a je v iom umiestnena kotoliia, sklad, schodiskovy priestor, v
rozsirenej Casti sa nachadza priestor pre garazovanie vozidiel a strojovia vytahu.

Na 1. nadzemnom podlaZi sa nachadza reStauracia, kaviarern, Club bar, chodba a schodiskovy priestor.
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Na 2. nadzemnom podlazi a v podkrovi sa nachadzaji priestory urcené pre ubytovanie hosti vo forme
dvojldzkovych izieb a apartmanov s kompletnym socidlnym zariadenim. Standardna izba je vybavena socialnym
zariadenim - kKipel'fiou s vanou, alebo sprchovym boxom, klimatizaciou, telefénom, TV, minibarom, internetovou
pripojkou, trezorom, fénom. Apartmany su okrem toho vybavené spaliiou a oddelenou obyvacou miestnostou 2.
kipelnou aapartmdany na severnom Stite aj terasou.

Pristavba hotelazr. 2006

Po juznej a vychodnej strane jestvujuceho objektu SANDOR PAVILLON-u a v dvorovej Casti je zrealizovana
pristavba administrativnej a wellness Casti komplexu. Nova cast' je prepojena s pévodnou budovou presklenou
spojovacou chodbou na 2. nadzemnom podlazi. Pristavba je konStrukéne samostatnou castou, Ktora sa
povodného objektu dotyka iba vo dvornej Casti s kuchynskymi priestormi oddelenymi dilataciou. Tato Cast je
dispozi¢ne rieSena tak, Ze sluzby poskytované v zariadeniach tejto casti objektu vratane hygienickych
zariadeni na jednotlivych podlaziach m6zu vyuzivat aj hostia neubytovany v hoteli, bez prelinania sa s
hostami hotela. Cel4 pristavba je podpivni¢end. V suteréne su priestory na gardZovanie vozidiel, technické
prevadzky pre obsluhu a idrzbu penziénu, plynomeriia, strojovia vzduchotechniky.

e Na 1. nadzemnom podlaZzi je vstupna hala s recepciou, v zadnej a severovychodnej Casti su prevadzky
vodoliecby, bazén, sauny, fitnes, vo dvornej zadnej casti prevadzky kuchyne so zazemim vratane
mraziaceho a chladiaceho boxu so samostatnou zasobovacou ulickou. Medzi p6évodnou budovou
SANDOR PAVILLON-u a novostavbou vo dvore je vnitorné atrium.

e Na 2. nadzemnom podlazi st administrativne priestory suvisiace s prevadzkou penzidénu a prevadzky
masazi. Strecha nad kuchynskymi prevadzkami je pochddzna sliziaca ako terasa k prezidentskému
apartmanu.

e Na 3. nadzemnom podlaZzi je zasadacka s terasou, priestory pre fitness, solarium a pred zasadackou je
terasa,.

Bazény : kryty bazén maly: 1x. Wellness a lie¢ebné procediry poskytované priamo v hoteli. Masaze: lymfomasaz,
klasicka, reflexnd, reflexna chodidiel, masazna sprcha. Kupele: virivy. Sauny: finska, parnd, infracervena.

Predmet ohodnotenia bol v ¢ase ohodnotenia mimo prevadzky dlhodobejsie, bez ndjomnych vztahov, s ¢iastocne
odstranenym vybavenim (vo wellness, kuchyni, restauracii), vyzadujuci finan¢né prostriedky na obnovenie
vybavenia, opravu poskodenych casti (lokalne odstranené svietidla, casti podhladov v povodnej Casti objektu,
poskodené omietky v suteréne vplyvom zatekania). Vypocet hrubého vynosu je vykonany za predpokladu
prenajatia podlazi ako celkov, pricom podlahova plocha pouzitd vo vypocte bola prepocitana zo zastavanej
plochy jednotlivych podlazi.

Dalsie vyuZitie stavby je vzhl'adom na jej situovanie a stavebno-technické vyhotovenie a vybavenie je nad’alej ako
hotel so zdzemim a administrativnou/kongresovou ¢astou..
Na zaklade prieskumu verejnych internetovych portadlov a udajov realitnych kanceldrii a znalosti trhu s
prendjmom nehnutel'nosti v danom sidelnom utvare, sa priemerné najomné sadzby pre porovnatelné obchodné
a prevadzkové priestory v zaujmovo porovnatel'nych lokalitach pohybovali v ¢ase ohodnotenia v nasledovnych
urovniach (vid ponuky z realitnych portalov v prilohach znaleckého posudku):

= obchodno-prevadzkové priestory od 96 €/m?/rok do 120 - 180 €/m?/rok.
Vzhl'adom na rozmanitost réznych druhov priestorov boli pre jednotlivé podlazia stanovené priemerné najomné
sadzby. Prenadzemné podlazia vzhl'adom na ich situovanie bola zvolena ndjomna sadzba od 120-168 €/m?2/rok.
Pre podzemné podlazie, kde sa nachadza garadz a technické priestory objektu bola zvolena najomna sadzba 60
€/m?/rok.

Najomné sadzby st uvadzané na irovni s DPH, bez platieb za energie (obvykle hradené samostatne)

Hruby vynos
Nazov Vypoiet MJ PotetM] | Mj MEIIITC REAIIme ol
[Eur/M]/rok] [Eur/rok]

suterén 792,84*0,80 634,27 m2 60,00 38 056,20
1.nadzemné podlazie 867,0,6%0,80 693,65 m?2 144,00 99 885,60
2.nadzemné podlazie 613,45*0,80 490,76 m? 120,00 58 891,20
3.nadzemné podlazie 613,45*0,80 490,76 m?2 120,00 58 891,20
Hruby vynos spolu: | | 255 724,20




Znalecky posudok ¢.15/2026 Strana ¢. 30

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Pozemok je v spoluvlastnictve vlastnictve vlastnika nebytového priestoru. Vypocitany najom tvori 6,59 % z
celkového hrubého vynosu, vo vypocte je pouZzitd sadzba 7 %.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]

Podiel pozemku na vynose 7% z 255 724,20 17 900,69

Hruby vynos stavby: 255 724,20 - 17 900,69 = 237 823,51 Eur/rok

Naklad
Do prev);dzkovych nakladov vyplyvajucich z vlastnictva nehnutel'nosti, st zapocitané:
= dan z nehnutel'nosti (do vypoctu dane z nehnutel'nosti bola pouzita sadzba dane na mernu jednotku
stanovena vo vSeobecne zavaznom nariadeni o dani z nehnutel'nosti mesta PieStany)
" naklady spojené s idrzbou so zohl'adnenim technického stavu a typu stavby (1,30 % z vychodiskovej
hodnoty stavieb)
" poistenie stavby je uvazované na urovni obvyklych sadzieb za porovnatel'né nehnutel'nosti
® naklady spojené so spravou (2,50 % z hrubého vynosu stavieb )

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Néklad [Eur/rokK]

Prevadzkové naklady

Dani z nehnutel'nosti 867,06%4,0+613,45%0,20+613,45%0,20 3713,62
Poistenie nehnutel'nosti 0,08 % z (3 547 051,58 *1,23) 3490,30
Naklady na idrzbu | |

na udrzbu 1,30 % z (3 547 051,58 * 1,23) 56 717,35
Spravne naklady | |

vgfienie’néjomnej .knihy, kontroly platenia 250 %z 237 823,51 5 945,59
najomného, upomienky

Naklady spolu: | | 69 866,86

Odhad straty

Odhad straty je odhadnuty vo vyske 20 % z hrubého vynosu stavby, €o tvori cca stratu 3 -mesacného najmu za
kalendarny rok. Predpoklad straty ndjmu objektivizuje schopnost dosahovania vynosu pocas uvazovanej doby
uzitkovosti.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]
Odhad straty 20% z 237 823,51 47 564,70
Disponibilny vynos
Hruby vynos stavby 2 Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /roK] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur/rok]
237 823,51 69 866,86 47 564,70 120 391,95

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i= 2,15 %/rok

Miera rizika: r=3,00 %/rok

Zat'azZenie danou z prijmu: d=1,54 %/rok

Urokova miera: u=2,15+3,00 + 1,54 = 6,69 %/rok

Kapitaliza¢ny urokomer: k=6,69 /100 =0,0669
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Likvida¢na hodnota

Likvida¢na hodnota je stanovena ako rozdiel vSeobecnej hodnoty stanovenej metédou polohovej diferenciacie
v Case ohodnotenia a likvida¢nych nakladov, ktoré sui uvaZované vo vySke beznej sadzby sprostredkovatela
(napr. realitnej agentiry) pri predaji tohto druhu stavby. V sadzbe su obsiahnuté vsetky naklady spojené
s prevodom. V tomto pripade si uvazovanbé likvida¢né naklady vo vyske 1,5 % zo vSeobecnej hodnoty metédou
polohovej diferenciacie v ¢ase ohodnotenia.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 1893 880,53
Likvida¢né naklady: | |
Naklady s predajom 1,50 % z 1 893 880,53 Eur 28 408,21
Likvida¢na hodnota: | | 1865 472,32

Vynosova hodnota
(1+Kk"-1 _ HL
(1+k)N*k (1+k)N
(1+0,0669)20 -1 1865 472,32
(1+0,0669)20 % 0,0669 * (1+0,0669)20

HV=0Z*

HV=120391,95*

HV =1306 750,84 + 510 874,83 =1 817 625,67 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE]J A VYNOSOVE] HODNOTY

Kombinacia je vykonana podla zasad uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych
hodnét st urcené s ohladom na rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV: TH =
1:1. Tento pomer reSpektuje stav na trhu s nehnutelnostami tohto typu v danom mieste a Case, zaroven
zohl'adnuje technicky stav ohodnocovanych stavieb.

Technicka hodnota stavieb (TH): 2309 610,40 Eur
Vynosova hodnota (HV): 1817 625,67 Eur

Urcenie vah podl'a W.Naegeliho:

Rozdiel:
TH-HV 2309 610,40-1817 625,67 _
=" pv 100= 1817 625,67 "100= 27,07%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=3

VSeobecna hodnota vypocitani kombinovanou metédou:

o a*HV+b*TH
VSHS: a+b
“ 3*1817 625,67) +(1*2 309 610,40
VSH, = ( ; ; g ) =1940 621,85 Eur

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 1893 880,53
Kombinovana metéda 1940 621,85

Pre stanovenie vseobecnej hodnoty boli pouzité metéda polohovej diferenciicie a kombinovana metéda na baze
pasivneho vynosu. Rozdiel medzi hodnotami je minimalny, ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb
vzhl'adom na sposob vypoctu bola ako vhodnejsia pouzita metdda polohovej diferenciacie.

VSH stavieb = 1 893 880,53 Eur
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia si pozemky parc.KN ¢.5877/1,
5877/18, 5880 k.u.Piestany, obec PieStany, situované v
okresnom meste PieStany, ktoré je vyznamnym
kipelnym mestom, na ulici Stefanikovej ulici, s peSou
dostupnostou do centra mesta s jeho obcianskou
vybavenostou zodpovedajlicou okresnému a
vyznamnému kupelnému mestu do 3-5minut.V
bezprostrednom okoli nehnutel'nosti sa nachadza Ludova \ =, 4
Skola umenia, Evanjelicky kostol, Balneologické mtzeum A\ e @ "N m
(vila Dr. Liska), aredl gymnazia, hotelové budovy a e 3
penzidny, z druhej strany ulice kiipel'ny park a zastavba Y6 156/141 f*l\\ 341130
individudlnej bytovej vystavby rodinnych domov a viliek
severnym smerom. Pristup k objektu po ul. Stefanikovej \ \157150730) :
na parc. KN & 897/1 (LV 5700 mesto Piestany). V ’
lokalite je mozZnost napojenia na verejné rozvody vody,
kanalizacie, NN, zemného plynu, datové rozvody, verejné
osvetlenie, pravdepodobne dialkové rozvody tepla (v
ramci sidliska). Dopravna dostupnost v ramci mesta
Piestany je MHD, okolité sidelné dtvary sa dostupné
medzimestskou a Zzelezni¢nou dopravou. Pozemky su
rovinaté, takmer v celosti zastavané hodnotenou stavbou
a jej prislusenstvom. Na vSeobecnt hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti ma vplyv najmi jej situovanie v ramci
sidelného utvaru, v centre mesta, nie vSak priamo v
obchodnej zéne.

Parcela Druh pozemku vynfgl?ah[lmz] Spon;‘:;iSSHCRY Vymera [m2]
5877/1 zastavana plocha a nadvorie 184,00 1/1 184,00
5877/8 zastavana plocha a nadvorie 235,00 1/1 235,00
5880 zastavana plocha a nadvorie 927,00 1/1 927,00
Spolu vymera | | | | 1 346,00
Obec: Piestany
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov
koeficient vSeobecnej . . . 1,30
g vybornd poloha v rdmci centra mesta
situacie

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

kv .
.. . . ....  Vvybavenim, 1,05
koeficient intenzity vyuZitia o ; Sy
pozemky zastavané objektom a jeho prislusenstvom
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e g . v . . .
Koeficient funkéného [2) Zm)lesane Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Gzemia vty
ki s . , Y , - . . -
koeficient technicke] 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50

infrastruktiry pozemku sieti)
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,60
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koeficient povySujucich  zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov mald ponuka pozemkov v lokalite a porovnatelnych Castiach mesta, jednd sa o
prevazZne zastavané pozemky
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05* 1,00 *1,50 * 1,50 * 2,60 * 1,00 7,9853
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHw; * kep = 26,56 Eur/m2 * 7,9853 212,09 Eur/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢.5877/1 184,00 m2* 212,09 Eur/mz *1/1 39 024,56
parcela ¢. 5877/8 235,00 m2 * 212,09 Eur/m2 * 1/1 49 841,15
parcela ¢. 5880 927,00 m2 * 212,09 Eur/m2*1/1 196 607,43
Spolu | | 285 473,14
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty objektu - Hotel Sandor Pavillon &.5.5027 na parc.KN & 5880 k.u.
Piestany, obec Pie$tany, Stefanikova ul.2A, s prislusenstvom a pozemkami parc.KN &.¢.5877/1, 5877/18, 5880
k.4.Piestany, obec Piestany, pre ucely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu : Fio banka, a.s., so sidlom Na Florenci 2139/2, 110 00 Prahal, Ceska

Republika, ICO: 618 58 374.

Odpoved’ Vieobecna hodnota objektu - Hotel Sandor Pavillon &.5.5027 na parc.KN & 5880 k.. Piestany, obec
Piestany, Stefanikova ul.2A, s prislusenstvom a pozemkami parc.KN ¢.¢.5877/1, 5877/18, 5880 k.u.Piestany,
obec Piestany, pre ucely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov na zaklade navrhu : Fio banka, a.s., so sidlom Na Florenci 2139/2, 110 00 Prahal, Ceska Republika,

I1CO: 618 58 374 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
l:IoteIzI S_andor Pavillon ¢€.5.5027 na parc.KN ¢. 5880 k.u. PieStany, obec PieStany, 1862 073,87
Stefanikova ul.2A
Vodovodna pripojka 671,13
Pripojka plynu 1342,27
NN pripojka 377,77
Splaskova kanaliza¢na pripojka 618,07
Revizna Sachta - kanaliza¢na 699,82
Lapac tukov 448,55
Vonkajsie schody (pred vstupom do hotela) 1327,99
Vonkajsie schody (na terasu) 98,71
Oporny mur (vonkajsia terasa) 2 146,87
Oporny mur (rampa imobilnych) 77,31
Spevnené plochy z keramickej dlazby 977,66
Spevnené plochy zo zdmkovej dlazby 9 978,56
Podzemny kanal pre VZT 9 607,37
Elektrické osvetlenie terasy - svietidla 115441
Elektrické osvetlenie terasy - rozvody 444,54
Spolu za VonkajsSie upravy 29971,02
Oplotenie terasy od Stefanikovej ul. 1 835,64
Spolu stavby 1893 880,53
PozemKky
pozemok - parc. ¢. 5877/1 (184 m?) k.. PieStany, obec Piestany 39 024,56
pozemok - parc. ¢. 5877/8 (235 m2) k.. PieStany, obec PieStany 49 841,15
pozemok - parc. ¢. 5880 (927 m?) k.d. PieStany, obec Piestany 196 607,43
Spolu pozemKy (1 346,00 m?2) 285473,14
Vseobecna hodnota celkom 2179 353,67
Vseobecna hodnota zaokruhlene 2180 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvamilionystoosemdesiattisic Eur

V Ziline, diia 29.01.2026

Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. D900225 zo diia 4.12.2025

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 7245 k.4.Piestany, obec Piestany vydany okresnym
uradom PieStany

e Informativna snimka z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

o Kolaudacné rozhodnutie na stavbu " SANDOR PAVILLON - prestavba a pristavba" vydané mestom
Piestany, pod ¢. 16060/22/2006-La (k 2001/10359-Mi), ktoré nadobudlo pravoplatnost dna
13.10.2006

e Projektova dokumentacia na stavbu Adaptacia s dostavba objektu Sandor Pavillon, vypracovana Barada
a.d., Pod Parovcami 3. 021 01 Piestany (poskytnuta na stavebnom trade Piestany na nasnimanie
fotoaparatom-znizena kvalita), z toho - pédorysy jednotlivych podlazi objektu, rezy, pohl'ady, situacia
sieti, technicka sprava

e Fotodokumentacia

e  Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v odvetviach 37 01 00
Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidencnym c¢islom 913954.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 15/2026.
Zaroveni vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.



