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I. UVODNA CAST

1.

2
3
4.
5

Uloha znalca: stanovit' vSeobecnu hodnotu zloZiek majetku upadcu KOVOD, as. v
konkurze, Banska Bystrica ato pozemky s prisluSenstvom parc.. KN-C 3546/96
a 3546/577 zapisané na LV ¢. 2986, katastralne uzemie Filakovo, obec Lucenec, okres
Lucenec.

Ucel znaleckého posudku: drazba

Datum vyziadania znaleckého posudku: 27.9.2016

Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok: 26.10.2016

Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

dodané zadavatelom:

Zavizna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 27.9.2016;

obstarané znalcom:

Obhliadku a konzultacie k podkladom vykonal hodnotiaci tim v diioch 27.9.-12.12.2016;
Vypis z Obchodného registra SR (internet);

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.2986 k.u.Filakovo zo dita 04.10.2016,
vytvoreny cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy, k.a.Filakovo zo dnia 17.10.2016 vytvorend cez katastralny
portal

Fotodokumentacia

pravne predpisy:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov;

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladate'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov;

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

InStrukcia 7/2009 MS SR €. 23635/2009-51 o organizacii a riadeni znaleckej, timo¢nicke;
a prekladatel’skej ¢innosti;

Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutePnosti a stavieb podFa USI Zilina 2001;
Zékon ¢&. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich

predpisov a o zmene a doplneni niektorych zdkonov;



6.

Zakon &islo 162/1995 Z.z., v zneni neskorSich predpisov, o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam;

Jednotna klasifikdcia stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy - 3.
vydanie, Federalny Statisticky urad, 1992;

Opatrenia Statistického tradu Slovenskej republiky ¢&. 128/2000 Z.z. z 03.04.2000,
ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb;

STN 73 4055 Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov;

Indexy cien stavebnych pric podFa Ustavu sGdneho znalectva Bratislava
(www.sco.svf.stuba.sk/usz);

Obyvatel'stvo v obciach SR podra Statistického uradu Slovenskej republiky;

Miera nezamestnanosti v okrese Lufenec podla Narodného uradu prace SR
(www.upsvar.sk);

Obciansky zékonnik ¢. 40/1976 Zb., v zneni neskorSich predpisov.

Osobitné poziadavky zadavatela:

Nie su.



I1. POSUDOK

I1. 1. Predmet ohodnotenia

Predmetom ohodnotenia sit nehnutel'nosti a to pozemky s prislu§enstvom parc.¢. KN-C
3546/96 a 3546/577 zapisané na LV ¢&. 2986, katastridlne uzemie Filakovo, obec Ludenec,

okres Lucenec.

11.2. Charakteristika spolocnosti

Obchodné meno: KOVOD, a.s. v konkurze
Sidlo: Partizanska cesta 91
974 01 Banska Bystrica
Den zapisu: 21.2.2002
1CO: 36 052 957
Privna forma: Akciova spolo¢nost’
Zakladné imanie: 5533194 €
Akcie pocet, druh, podoba,
forma, menovita hodnota: 100, kmetiové, listinné, akcie na meno

menovita hodnota 331,91 €
11, kmenové, listinné akcie na meno
menovita hodnota 500 000 € .

Predmet ¢innosti spolo¢nosti je uvedeny v prilohe ¢.1 znaleckého posudku.

Datum vyhlisenie konkurzu: 13.5.2015

Spravea konkurznej podstaty: JUDr. Jaroslav Jakub¢o

Sidlo spravcu: Miadych budovatel’ov 2
974 11 Banska Bystrica

11.3. Sposob a postup ohodnotenia

Predmetom ohodnotenia st nehnutelnosti upadcu, ktorych vSeobecna hodnota je
stanovend za ucelom drazby. Ohodnotenie je vykonané v zmysle § 4 a prilohy €.3 Vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej

hodnoty majetku.

11.3.1. Vieobecné udaje

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢&. 3 vyhlasky
MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypocétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti -a

stavieb. Rozpoctovy ukazovatel' je vytvoreny pre jednotlivé objekty v zmysle citovanej



metodiky s tym, Ze pri ich tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, technického
vybavenia a zastavanej plochy a konstrukénej vysky podlazi. Koeficient cenovej tirovne
je podla poslednych znamych §tatistickych tdajov vydanych SU SR.

VSeobecna hodnota majetku (trhova) je definovana ako vysledna objektivizovana
hodnota, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny majetku ku diu
ohodnotenia v danom mieste a case, ktord by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci a predavajici buda
konat s patri¢nou informovanost’ou i opatrnost'ou.

Vseobecna hodnota stavieb v€ vzmysle prilohy €. 3 v vyhlasky MS SR
¢. 492/2004 Z. z. v zneni neskorsich predpisov je stanovend nasledovne:

VSHs=TH . kpp [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavby
kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych

faktorov vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase

Koeficient polohovej diferenciacie jednotlivych stavieb bol vypocitany jednotne podl'a

metodiky Ustavu sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.

Technicka hodnota stavby je stanovena nasledovne

TH=(TS/100). VH [€]
alebo
TH=VH-HO [€]

kde:

TS - technicky stav stavby [%]

VH - vychodiskova hodnota stavby [€]

HO - hodnota vyjadrujtica opotrebenie stavby [€]

Hodnota vyjadrujiica opotrebovanie sa vypo¢ita ako sucet hodnét vyjadrujicich opotrebenie
jednotlivych ¢asti stavby podla vzt'ahu:

n

HO =2 0,/100.VH; [€]

i=1

kde:

O; - opotrebovanie i-tej Casti stavby [%]

VH; - vychodiskova hodnota i-tej Casti stavby v [€]
n - pocet Casti stavby



Hodnota vyjadrujica opotrebenie sa vypocita ako sucet hodnét vyjadrujicich opotrebenie
jednotlivych Casti stavby.

Pri vypocte opotrebenia sa pouZivaju nasledovné pojmy:

Vek stavby (V) — vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku,
v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolaudacné rozhodnutie. V pripadoch, ked’ doslo k
uZivaniu stavby skor, vypocita sa vek tak, Ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava,
sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatene stavba zaCala uZivat. Ak nemoZno vek stavby
takto zistit’, po€ita sa podl'a iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, ur¢i sa zdévodnenym
odbornym odhadom.

Zivotnost’ stavby (Z) — rozumie sa celkové predpokladana Zivotnost’ stavby pri beZnej udrzbe
od jej vzniku aZ do uplného zaniku. Udava sa v rokoch. Zivotnost' stavby sa uréi s
prihliadnutim na jej konStrukéno-materidlové rieSenie, technicky stav, spésob a intenzitu

uZivania a vykonavanu udrzbu.

Na urCenie Zivotnosti stavby
Z=V+T [rok]

kde:
v - vek stavby [rok],
T - znalcom urcena zostatkova Zivotnost’ stavby od roku, ku ktorému sa vykonava

ohodnotenie [rok].

Technicky stav sa vypoc¢ita podl’a vzt’ahu:

TS = 100-0 [%l]
kde:
o - opotrebenie stavby [%].

Vychodiskova hodnota stavby je stanoveni na ziklade vzt’ahu

VH=M.(RU.kcu.kv.kZP.kvp.k](.kM) [€]
kde:
M - pocet mernych jednotiek, uddva pofet mernych jednotick hodnoteného objektu

vypo¢itanych podla technickej normy, na ktorej zédklade bol zostaveny vybrany rozpocétovy
ukazovatel’.

RU - rozpoctovy ukazovatel, rozumie sa hodnota zdkladnych rozpoc¢tovych nakladov na
mernu jednotku porovnate'ného objektu z katalogov rozpoétovych ukazovatel'ov urenych
ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpoétového ukazovatela na mernt jednotku
hodnoteného objektu podl'a katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom.

kcy — koeficient vyjadrujiici vyvoj cien, vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi
terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel
porovnate'ného objektu. Koeficient sa uri pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja



cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych Statistickym uradom
Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

ky — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu, vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybaveni porovnate'ného a hodnoteného objektu. Vypocita sa podl'a vztahu:

n n

ky =2 (ksi. cpi) /100 % + X cpy; /100 % [-]
i=1 j=1

kde:
ksi— koeficient Standardu i-tej konStrukcie alebo vybavenia zohladfiujuci Standardné,
podstandardné alebo nadS$tandardné vybavenie.
cpi— cenovy podiel i-tej konStrukcie alebo vybavenia vybraného porovnateIného objektu

uvedeny v katalogoch rozpoétovych ukazovatelov,

Cpyj — cenovy podiel j-tej konStrukcie alebo vybavenia navySe, ktory sa nevyskytuje v
cenovych podieloch  porovnateIného objektu uvedenych v katalogoch rozpoctovych
ukazovatel'ov a zisti sa z pomeru odhadnutych alebo preukazatelnych obstaravacich nakladov
na jej vybudovanie v fase a mieste ohodnotenia k vychodiskovej hodnote hodnoteného

objektu.

kzp — koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby, vyjadruje rozdiel ceny
konStrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou
plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby.

kvp — koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby, vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybavenia zavislych od kon$trukénej vysky v porovnani s priemernou
konStrukénou vyskou hodnotenej a porovnatelnej stavby.

kx — koeficient konStrukéno-materidlovej charakteristiky, vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti
od pouzZitého materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v ky.

km — koeficient vyjadrujuci izemny vplyv, vyjadruje zvySené, resp. zniZzené naklady na
vystavbu v danom mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska

a pod.

Vieobecnid hodnota pozemkov sa vypoéita podPa zikladného vzt’ahu

VSHpoz =M. VSHy; [€]
kde:
M - vymera pozemku v m?,
VSHyy - jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v €/m”.

Jednotkovi vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podl’a vzt’ahu:

V§HMJ = VHMJ . kp]) [€/m2]
kde:
VHyy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku,
kpp - je koeficient polohovej diferenciacie



Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie
ka=ks.kv.kD.kp.k].kz.kR [—]

kde:

ks - koeficient vieobecnej situacie (0,50-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,90 — 2,00)

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kp - koeficient obchodne;j alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

ki - koeficient technickej infraStruktiry pozemku (0,80 — 1,50)

kz - koeficient povySujucich faktorov (1,01 — 3,00)

kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

11.3.1.2. Viastnicke a evidencéné udaje
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva &. 2986 v
k.u.Filakovo v popisnych tidajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

- parc.&. 3546/96 zastavané plochy a nadvoria o vymere 2582 m?
- parc.&. 3546/577 zastavané plochy a nadvoria o vymere 99 m?

B. Viastnici:
1. KOVOD a.s., Parizanska cesta 91, Banska Bystrica; spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy: 5

- Zalozné pravo v prospech Postovej banky, a.s., ICO: 31340890, Prievozskd 2/B, 821 09
Bratislava €.V 2870/10 z 31.1.2011 na pozemKy registra C KN parc.§.3546/96, 3546/577-
81/11.

- Zalozné pravo v prospech Postovej banky, a.s., 1C0:31340890, Prievozska 2/B, 821 09
Bratislava €.V 19662/11 z 16.2.2012 na pozemky registra C KN parc.&.3546/96,3546/577-
254/12.

- ZaloZné pravo v prospech Postova banka, a.s., ICO:31340890, Dvorakovo nabrezie 4, 811
02 Bratislava, na pozemky CKN parc.¢. 3546/96, 3546/577, &. V 5498/11 z 26.4.2012 -
419/12

- ZaloZné pravo v prospech zaloZného veritel'a - postupnika: J&T Private Investments B.V.,
Schiphol Boulevard 403, Toren C-4, 1118BK Schiphol, Holandsko, ICO: 24323401 &.V
4293/13 z 5.12.2013, na pozemky registra CKN parc.£.3546/96,3546/577 - 1425/13; Z 811/16
- 230/16

- ZaloZné pravo v prospech Postova banka, as., ICO: 31 340 890, Dvotakovo nébreZie 4, 811
02 Bratislava, ¢. V 328/14 z 09.07.2014-OU Zilina, na pozemky registra C KN p.¢. 3546/96,
3546/577 - 1093/14

Iné¢ udaje:
Bez zépisu.

11.3.1.3. Obhliadka a zameranie nehnutelnosti:
Nehnutelnosti obhliadol a zameral osobne zastupca znaleckej organizacie za pritomnosti

zastupcu zadéavatel'a znaleckého posudku. Nehnutel'nost’ sa nachddza v priemyselnej ¢asti mesta



Filakovo. Fotodokumentacia bola vyhotovena znalcom. Zivery znaleckého posudku st
zavislé na presnosti a uplnosti poskytnutych podkladov a informécii, ktoré neboli

predmetom osobitného overovania.

11.3.1.4. Porovnanie dokumentdcie so skutkovym stavom:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym

stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra.

I1.3.1.5. Vymenovanie jednotlivpch stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o

viastnictve:

Stavby

Plot okolo pozemku p.¢.KN 3546/96 a 3546/577
Spevnené plochy na p.¢.KN 3546/96

Pozemky
Zastavana plocha - parc. &. 3546/96 (2 582 m?)
Zastavana plocha - parc. & 3546/577 (99 m?)

Stavba - na p.€. KN 3566 nie je predmetom ocenenia (vlastnictvo inej osoby) - znehodnotené.

Unimobunky - prenosné.

I1.3.1.6. Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel’nosti, ktoré nie su vlastnicky
usporiadané:

Nehnutel'nosti uvedené v bode I1.3.1.5. znaleckého posudku st vlastnicky usporiadané.

11.3.2. Vypolet technickej hodnoty
11.3.2.1. PrisluSenstvo
11.3.2.1.1. Plot okolo pozemku p.¢.KN 3546/96 a 3546/577

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. Popis PocetM] Body/ Rozpoctovy
¢ M] ukazovatel’
1. Ziklady vritane zemnych prac:
okolo stfpikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych ~ 208,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vyplii plotu:
z vlnitého plechu na ocelovych alebo drevenych 416,00m2 611 20,28 €/m
zvlakoch
4. Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
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Di?ka plotu: 208 m

Pohl’adovi plocha vyplne: 208%2,0 = 416,00 m*
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kCU =2315
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kM = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok \' T Z 0 TS
uZivania [rok] [rok] [rok] [%] [%]

Plot okolo pozemku p.C.KN 3546/96 a 2000 16 34 50 32,00 68,00

3546/577

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (208,00m *5,64 €/m + 416,00m? * 20,28 €/m? + 1ks 21 676,69
* 246,80 €/ks) * 2,315 * 0,95

Technicka hodnota 68,00 % z 21 676,69 € 14 740,15

11.3.2.1.2. Spevnené plochy na p.¢.KN 3546/96

Vymera uréend odhadom. Povrch je popraskany a Spary prerastané. Plocha (aredl) je dlhsie

nevyuzivana a neudrZuje sa.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlaZdenym - betonovym

Polozka: 8.3.h) Cestné panely hribky 150 mm - vratane podklad. vrstiev

Rozpoétovy ukazovatel’ za merni jednotku: 630/30,1260 = 20,91 €/m*> ZP
Polet mernych jednotiek: 2582*0,5 =1291 m> ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kCU =2315

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kM = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zadiatok uZivania V{[rok] T[rok] Z[rok] O[%] TS [%]
Spevnené plochy na p.¢.KN 3546/96 2000 16 24 40 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1291 m2 ZP * 20,91 €/m2 ZP * 2,315 * 0,95 59 368,34

Technicka hodnota 60,00 % z 59 368,34 € 35621,00

REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Plot okolo pozemku p.¢.KN 3546/96 a 3546/577 21 676,69 14 740,15
Spevnené plochy na p.&.KN 3546/96 59 368,34 35621,00
Celkom: 81 045,03 50 361,15
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11.3.3. Stanovenie vSeobecnej hodnoty
11.3.3.1. Metoda polohovej diferencidcie
11.3.3.1.1. Stavby

Analyza polohy nehnutel’nosti:

Nehnutelnost’ sa nachddza v priemyselnej ¢asti mesta Fil'akovo. Nehnutel'nost’ je

pristupna po miestnej spevnenej komunikécii s moZnost'ou napojenia na verejné inZinierske

siete. Dopravné spojenie je medzimestskou autobusovou dopravou SAD a ZSR. V okoli domu

je obéianska vybavenost’ mesta - mestsky urad, dom kultdiry, potraviny, posta, Skola, $kolka,

zdravotnicke zariadenie.

Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Nehnutel'nost’ sa vyuZiva v sucasnosti nevyuZiva.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Uvedené tarchy su zakonné. Lokalita sa nenachadza v Ziadnom ochrannom péasme, ani

chranenej Kkrajinnej oblasti, stavebnd uzéavera nie je vyhldsend. Bez vyskytu ruSivo

pdsobiaceho objektu, alebo priemyselného zariadenia v priamom kontakte. BeZzny hluk a

prach od lokélnej dopravy, bez ekologického zataZenia pozemku. Nie je doklad o ohrozeni

stavbami vo vS§eobecnom zaujme. Bez nevyhodnych najomnych zmliv. Pri obhliadke neboli

zistené Zziadne skutoc¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutelnosti. VSetky

zname rizika v ¢ase obhliadky st zohl'adnené v doporucenej vieobecnej hodnote.
Uréenie priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,40

Urcenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypodet Hodnota
I. trieda ITII. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
III. trieda [Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,220
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kPDI Vaha
\
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,400 13
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
tasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk 1. 0800 30
3 Siéasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost’ vyZaduje opravu 1. 0400 8
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Vysledok
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5,20
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4  Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a bez zvlastnych 1. 0,400 7
poZiadaviek na dopravu a skladovanie
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 1. 0,400 6
6  Typ nehnutel'nosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s predzdhradkou, dvorom a 1. 0,400 10
zahradou, s dobrym dispozi¢nym riesenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy nad 30 minit, nezamestnanost IV. 0,220 9
do 20 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemernd hustota obyvatel'stva 1. 0800 6
9 Orientdcia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I. 0800 5
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,200 6
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia, telefén, spolo¢na 1. 0800 7
anténa
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica a autobus 1. 0,400 7
13 Obtianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody, sluzby, kulttira)
obecny trad, po3ta, zikladna $kola, zdravotné stredisko, kultirne zariadenie, Hr. 0,400 10
zakladna obchodna siet a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
vyznaéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a pod. I. 0800 8
15 Kuvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
bezny hluk a prasnost  od dopravy I. 0800 9
16 Moznosti zmeny v zistavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
bez zmeny . 0,400 8
17 MozZnosti dalSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d'alsiu vystavbu trojnasobok aZ pitnasobok sti¢asnej 1. 0,400 7
zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
beZny prendjom nehnutel'nosti . 0,400 4
19 Nazor znalca
priemerna nehnutelnost’ 1. 0,400 20
Spolu 180
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nézov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie |kyp = 101,18 / 180 0,562
Vieobecna hodnota ggH;;L?; ;. EPDUTEGQ 28 302,97 €
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11.3.3.1.2. Pozemky

Parcela Druh pozemku Vzorec Spoluvymera[m?] Podiel Vymera[m?]
3546/96 zastavané plochy a nddvoria 2582 2582,00 1/1 2582,00
3546/577 zastavané plochy a nadvoria 99 99,00 1/1 99,00
Spolu vymera 2 681,00
Obec: Filakovo
Vychodiskova hodnota: VHy; = 4,98 €/m>
Oznacdenie a ndzov  Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks koeficient 5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 1,00
vSeobecnej situacie 50 000 obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti
vilovych alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti
rekreacnych doméekov v déleZitych centrach turistického ruchuy,
priemyslové a po'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
kv koeficient 3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové 1,00
intenzity vyuZitia domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym
technickym vybavenim
kp koeficient 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 1,00
dopravnych dpravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke koeficient 4. priemyselna poloha 0,90
obchodnej a
priemyselnej
polohy
ki koeficient 3. dobra vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, 1,20
technickej zemného plynu)
infra$truktiry
pozemku
kz koeficient 6. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 1,50
povySujucich zdstavby, sadové Gipravy pozemku a pod.)
faktorov
kr koeficient 1. nevyskytuje sa 1,00
redukujicich
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,00

Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm; * kep = 4,98 €/m? * 1,6200

V3eobecna hodnota pozemku

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov V3eobecnd hodnota pozemku v celosti [€]
parcela ¢ 3546/96 20 836,74
parcela ¢ 3546/577 798,93
Spolu 21 635,67
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VSHroz = M * VSHw; = 2 681,00 m2 * 8,07 €/m?

21635,67 €



11.3.4. Rekapituldcia vSeobecnej hodnoty nehnutel’nosti

Rekapitulicia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 28 302,97 €

Ako vhodné metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metoda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecna hodnota metdédou polohovej diferencidcie: 21 635,67 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohove;j

diferenciacie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nizov VSeobecni hodnota [€]
Stavby

Plot okolo pozemku p.¢.KN 3546/96 a 3546/577 8 283,96
Spevnené plochy na p.¢.KN 3546/96 20019,00
Pozemky

Zastavand plocha - parc. & 3546/96 (2 582 m?) 20 836,74
Zastavana plocha - parc. €. 3546/577 (99 m2) 798,93
Spolu VSH 49 938,64
Zaokrihlena VSH spolu 49 900,00
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111. ZAVER

Ohodnotenie zloZiek majetku upadcu KOVOD, a.s. v konkurze, Banskd Bystrica za
ucelom drazby, bolo vykonané v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky z 23.augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, ¢. 492/2004 Z.z.

v zneni neskorSich predpisov.

Hodnotenie vykonali a vysvetlenie k znaleckému posudku mo6Zzu podat’ Elenovia
pracovného timu znaleckej organizacie KONTECH, s.r.o., Tren¢ianske Teplice v zloZeni

Ing. Jozef Mercell
Ing. FrantiSek Nekoranec
Martin Pekarovi¢

Pri vypoéte hodnoty sme vychadzali z podkladov uvedenych v ¢&asti I. Spravnost
ohodnotenia je podmienena spravnost'ou, uplnostou a presnostou podkladov, ktoré boli dané

k dispozicii ku ditu ohodnotenia.

Na zéiklade ziskanych podkladov a skuto¢nosti znalecky tim stanovuje vSeobecnu
hodnotu zloziek majetku tpadcu KOVOD, a.s. v konkurze, Banskd Bystrica ku dfiu
26.10.2016:

49 900 € na iirovni s 20% DPH

Slovom: Styridsat’devit’ tisic deviit’sto eur

V Trencianskych Tepliciach, 12.12.2016.

Osoba opravnena k ohodnoteniu predmetnych zloziek majetku:

A7

Ing. FrantiSek Nekoranec
znalec v odbore stavebnictvo

Osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti a Statutarny organ:

Ing. Jozef Mercell
konatel’ spolo¢nosti
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IV. PRILOHY

Priloha ¢.1 — Vypis z OR

Priloha €.2 — Vypis z LV ¢.2986, k.u. Fil'akovo

Priloha ¢.3 — Informativna kopia z mapy, k.u. Fifakovo
Priloha ¢.4 — Orienta¢nd mapa

Priloha ¢€.5 — Fotodokumentacia

17



Priloha ¢.1 - Vypis z OR

MINISTERSTVO SPRAVODLIVOSTI SLOVENSKEJ REPUBLIKY

OBCHODNY REGISTER

NA INTERNETE

Oddiel: Sa

Obchodné meno:

Sidlo:

1co:
Defi zapisu:

Pravna forma:

Predmet £innosti:

Statutarny organ:

Konanle menom
spoloénosti:

Zakladné imanie:

Akcie:

L BBl H IR

KOVOD, a.s. ,,v konkurze*

Partizanska cesta 91
Banska Bystrica 974 01

36 052 957
21.02.2002
Akciova spoloénost’

sprostredkovanie nakupu, predaja a prenajmu nehnutefnosti

podnikanie v oblasti nakladania s nebezpecénym odpadom

" podnikanie v oblasti nakladania s inym ako nebezpe&nym odpadom '

kipa tovaru na aéely jeho predaja mym prevadzkovatefom zivnostl
{velkoobchod) v rozsahu volnej Zivnosti

kipa tovaru na Géely jeho predaja kone&énému spotrebitelovi
(maloobchod) v rozsahu volnej Zivnosti

sprostredkovanie obchodu a sluZleb v rozsahu volne) Zlvnosti
zlievanie Zeleznych a neZeleznych obyé&ajnych kovov

vyroba hlinika, polotovarov a vyrobkov z hlinika

poziclavanie motorovych vozidiel

prendjom motorovych vozidiel

reklamna a propaga&na &innost’

prendjom nehnutelnosti

upratovacie prace

nékladna cestna doprava

¢innost' podnikatefskych, organizaénych a ekonomickych poradcov
vykonévanie medzinérodnej nakladne) cestnej dopravy a

vniitrodtitne) nakladnej cestnej dopravy v celkovom poéte: 18
(osemnést) nékladnych motorovych vozidiel na neobmedzeny poéet

prepravnych vykonov
predstavenstvo

V mene spolocnosti kona kazdy élen predstavenstva samostatne.
Potvrdenie pisomného prejavu vole spologénostl podpisom sa vykona

tak, Ze k vytlaéenému alebo napisanému obchodnému menu
spoloénosti, menu a funkcii podplsujiici pripoji svoj podpis.

§ 533 194 EUR Rozsah splatenia: 5 533 194 EUR

Pocet: 100
Druh: kmefiové
Podoba: listinné
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(od:

(od:
(od:
(od:
(od:
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(od:
{od:

(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
(od:
{od:
(od:
(od:

{od:

{od:

(od:

(od:

{od:

Vypis z Obchodného registra Okresného stidu Banska Bystrica

Vlozka cislo: 694/S

03.09.2015)

02.07.2011)

21.02.2002)
21.02.2002)
21.02.2002)

21.02.2002)
21.02.2002)
21.02.2002)

21.02.2002)
21.02.2002)

21.02.2002)
21.02.2002)
21.02.2002)
21.02.2002)
21,02.2002)
21.02.2002)
21.02.2002)
21.02.2002)
21.02.2002)
03.09.2010)

02.07.2011)

21.02.2002)

04.06.2010)

07.12.2011)

07.08.2009)



Akcionar:

Vyhlasenie konkurzu:

Sprivca konkurzne)
podstaty:

Dozorna rada:

Dakle pravne
skutoénosti:

Datum aktualizacle
adajov:
Détum vypisu:

Forma: akcie na meno
Menovita hodnota: 331,94 EUR

Pocet: 11

Druh: kmefiové

Podoba: listinné

Forma: akcle na meno

Menovita hodnota: 500 000 EUR

HILBE HOLDINGS LIMITED
Zinonos Kitieos 8

Kato Lakatamia, Nicosia 2322
Cyperska republika

Datum vyhlasenia konkurzu: 13, 5. 2015
Uznesenim Okresného sidu Banska Bystrica €. k. 2K/12/2015-123 zo

diia 05. 05. 2015, pravoplatnym dita 13. 05. 2015 a vykonatePnym 13.
05. 2015 bol vyhlaseny konkurz na majetok diénika KOVOD, a.s.,
Partizanska cesta 91, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 36 052 957 a
ustanoveny spravca konkurznej podstaty Ing. Andrej Konkol, so
sidiom kancelarie T. Vansovej 2333/28, 960 01 Zvolen.

JUDr. Jaroslav Jakubéo
Miadych budovatefov 2
Banské Bystrica 974 11
Vznlk funkcle: 14.10.2015

Jaroslav Wieger
Spitalska 20

Bratislava 811 09

Vznlk funkcle: 26.11.2010

Ing. Viera Janetkova
Vritocka 22

Bratislava 821 04

Vznilk funkcie: 14.02.2014

Akclova spoloénost’ bola zaloZena rozhodnutim zaklada- tefov v NZ
904/2001, zo diia 14.11.2001, napisanej v Notarskom Grade Mgr. Zory
Belkove}, so sidiom v Banske] Bystrici, Skuteckého 16, v zmysle ust.
§§ 163 a 172 Obch. zék. a schvélenim stanov.

- Na valnom zhromaZdeni konanom dfa 20.12.2002, bola schvalena
zmena stanov a bolo vyhotovené ich ipliné znenle.

01.12.2016
02.12.2016

(od:

{od:

(od:

(od:

{od:

(od:

(od:

(od:

07.12.2011)

02.07.2011)

01.04.2016)

01.04.2016)

30.11.2010)

18.03.2014)

21.02.2002)

08.04.2003)
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Priloha ¢.2 — Vypis z LV ¢.2986, k.u. Fil’akovo

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEL'NOSTI
Okres: Lutenec Vytvorené cez katastralny portal
Obec: FILAKOVO Datum vyhotovenia 04.10.2016
Katastralne Gzemie: Filakovo Cas vyhotovenia:  13:37:38

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2986
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

3546/ 96 2582 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria

3546/577 99 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria

Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. éislo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
; 1 KOVOD, a.s., Partizanska cesta 91, Banska Bystrica, PS¢ 974 01, SR 1/1
ICO:
Titul nadobudnutia Zmluva o predaji podniku ¢. V 4728/10 z 8.11.2010-1051/10

CAST C: TARCHY

Por.é.:

1 Zalozné pravo v prospech Postovej banky, a.s., 1E0: 31340890, Prievozska 2/B, 821 09 Bratislava &.V 2870/10 z

31.1.2011 na pozemky registra C KN parc.€.3546/96, 3546/577-81/11.

1 Zalozné pravo v prospech Postovej banky, a.s., 1C0:31340890, Prievozska 2/B, 821 09 Bratislava ¢.V 19662/11 z
16.2.2012 na pozemky registra C KN parc.¢.3546/96,3546/577-254/12.

1 Zalozné pravo v prospech Postova banka, a.s., 1C0:31340890, Dvorakovo nabrezie 4, 811 02 Bratislava, na
pozemky CKN parc.¢. 3546/96, 3546/577, ¢. V 5498/11 z 26.4.2012 - 419/12

1 Zalozné pravo v prospech zalozného veritefa - gostupnika: J&T Private Investments B.V., Schiphol Boulevard
403, Toren C-4, 1118BK Schiphol, Holandsko, ICO: 24323401 &.V 4293/13 z 5.12.2013, na pozemky registra CKN

parc.€.3546/96,3546/577 - 1425/13; Z 811/16 - 230/16
1 Zalozné pravo v prospech Postova banka, a.s., ICO: 31 340 890, Dvorakovo nabrezie 4, 811 02 Bratislava, €. V

328/14 z 09.07.2014-0U Zilina, na pozemky registra C KN p.¢. 3546/96, 3546/577 - 1093/14
Iné ddaje:

Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 17 Udaje platné k: 03.10.2016 18:00
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Priloha &.3 — Informativna képia z mapy, k.u. Filakovo
Urad geodeézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

17. oktdbra 2016 8:38

Okres: Lucenec
Obec: FILAKOVO

Katastralne uzemie: Filakovo
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Priloha &.4 — Orientaéna mapa

1‘*\

FILAKOVO
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Priloha &.5 — Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky pre odbor Ekonomika ariadenie podnikov a odvetvie Ocetiovanie a hodnotenie
podnikov, evidencné ¢islo znaleckej organizacie 900145.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 37/2016.

Osoba zodpovedna za vykon

Konatel’ spolo&nosti
znaleckej €innosti v odbore stavebnictvo
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