Znalec : Ing. Jarmila LeSova, Ul. Zuby 1790/21, 900 21 Svaty Jur
evidencneé ¢islo znalca: 914006
tel. 0903 788 096, e-mail: jarmila.lesova67@gmail.com

Zadavatel : Dom drazieb, s.r.o., Podzamska 37, 920 01 Hlohovec

Objednavka : pisomna z 20.01.2023, sp.zn.DDHCO001/2023

ZNALECKY POSUDOK

cislo 07/2023

vo veci stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti — stavieb bez stupisného ¢isla
s prisluSenstvom, a to: prevadzkovej budovy na parc. ¢.4287/18, garaze na parc.
€.4287/19, montaznej haly na parc. ¢.4287/20, garaze na parc. ¢.4287/21, 2
bytovych jednotiek na parc. ¢.4287 /22, 2 bytovych jednotiek na parc. ¢.4287 /23,
garaze na parc. ¢.4287 /24, garaze na parc. ¢.4287 /25 a psinca na parc. ¢.4287/26
(v 1/1, vratane zastavanych pozemkov) a pozemkov parc. ¢.4287/9, 4287/59 a
4287/60 (v 1/1) — vedené na LV ¢.290, zapisané pre obec Stupava, kat. uz.
Stupava, okr. Malacky pre ucel realizacie zalozného prava formou dobrovolne;j
drazby.

Pocet stran A4 (z toho priloh): 74/21

Pocet vyhotoveni : 5x (z toho 1x archiv znalca)+ 1x CD
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Uloha znalkyne:

Podla objednavky z 20.01.2023 bolo znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu
hodnotu nehnutelnosti — stavieb bez supisného cisla s prislusenstvom, a to:
prevadzkovej budovy na parc. ¢.4287/18, garaze na parc. ¢.4287/19,
montaznej haly na parc. ¢.4287/20, garaze na parc. ¢.4287/21, 2 bytovych
jednotiek na parc. ¢.4287/22, 2 bytovych jednotiek na parc. ¢.4287/23,
garaze na parc. €.4287/24, garaze na parc. ¢.4287/25 a psinca na parc.
¢.4287/26 (v 1/1, vratane zastavanych pozemkov) a pozemkov parc.
€.4287/9, 4287/59 a 4287/60 (v 1/1) — vedené na LV ¢.290, zapisané pre
obec Stupava, kat. uz. Stupava, okr. Malacky.

Uéel znaleckého posudku:
Realizacia zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci pre zistenie
stavebno-technického stavu): 14.02.2023
Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 21.02.2023

Podklady na vypracovanie posudku:

Dodané zadavatelom:
Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku z20.01.2023, sp.
Zn.DDHCO001/2023;
Zapis o fyzickom odovzdani a prevzati arealu z 24.05.1991;
Projektova dokumentacia — podorysy a zvislé rezy:
prevadzkova budova na parc. ¢. 4287/18;
2 bytové jednotky na parc. ¢. 4287 /22;
2 bytové jednotky na parc. ¢. 4287 /23;
garaz na parc. ¢. 4287/19;
psinec na parc. ¢. 4287/26;
garaz na parc. €. 4287 /21,
Znalecky posudok ¢.76/2018.
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Podklady ziskané znalcom:
Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z LV ¢.290, kat. uz. Stupava, obec
Stupava, okr. Malacky vyhotoveny 18.02.2023 cez katastralny portal UGKaK SR;
Informativna koépia z mapy, kat. Uz. Stupava, obec Stupava, okr. Malacky
vyhotovena 18.02.2023 automatizovanym sposobom z ISKN;
Obhliadka, zameranie + fotodokumentacia.

Pouzité pravne predpisy a literatura:
Vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsich predpisov;
Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov;



Vyhlaska MS SR ¢.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsSich predpisov;

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3;

llavsky, Ni¢, Majduch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo Mlpress,
Bratislava, 2012;

Zakon ¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnej drazbe v zneni neskorsSich predpisov.

Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Definicie pojmov

e VsSeobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti
a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu
ohodnotenia, ktori by mali tieto dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci a predavajuci budu konat s
patricnou informovanostou a opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou (vratane dane z pridanej hodnoty).

e Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo
mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia
na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych

ukazovatelov podla vztahu

VH =M * (RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km ) [€]

kde:

M - pocCet mernych jednotiek, najcastejSie m3 obstavaného priestoru
(budovy, haly), m?2 zastavanej plochy (drobné stavby, ktoré tvoria
prislu§enstvo hlavnych stavieb), m dizky (inZinierske siete), kus
(Specialne konstrukcie).

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych
nakladov na mernu jednotku porovnatelného objektu urCena z
katalogov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom. Pouzité
su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kcu- koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac
medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny
rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty su urcené
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.

kv.  koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel
ceny konStrukcii a vybaveni porovnatelného a hodnoteného objektu.
Urceny je na baze cenovych podielov jednotlivych konStrukcii a
vybaveni stavieb.

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
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porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri bytoch, kde je
zohladneny priamo v rozpoctovom ukazovateli.

kvp - koeficient vplyvu konsStrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby.
Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybavenia zavislych od
konstrukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou
hodnotenej a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri bytoch,
kde je zohladneny priamo v rozpoctovom ukazovateli.

kk - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel
ceny v zavislosti od pouzitého materialu nosnej konstrukcie stavby.
km - koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené

naklady na vystavbu v danom mieste z dévodu dopravnych
vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.
Technickd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby
znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebenia.
Technicka hodnota sa stanovi podla vztahu
TS
TH = ---——---- *VH [€]
100

kde:

TH — technicka hodnota stavby [€]

TS — technicky stav stavby [%)]

VH - vychodiskova hodnota stavby [€]

Technicky stav stavby (TS) — je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu
stavby.

Stanovi sa podla vztahu

TS = 100 - O [%)]

kde:

O - opotrebenie stavby [%]

Opotrebenie stavby (O) - zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby
v zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spdésobu uzivania a udrzby
stavby a pod. Uvadza sa v percentach.

Vek stavby (V) — pocita sa v rokoch ako rozdiel roku, ku ktorému sa pocita
ohodnotenie (posuidenie) a roku vzniku stavby (kolaudacia, zac¢iatok uzivania).
Zivotnost stavby (Z) - je objektivizovana predpokladana doba Zzivotnosti, resp.
objektivizovana zakladna zivotnost stavby. Vyjadruje ¢asovy usek od zaciatku
uzivania stavby do jej predpokladaného zaniku (straty schopnosti plnit
pozadované funkcie) so zohladnenim skuto¢nych podmienok uzivania stavby.
Urcuje sa najma podla druhu stavby, druhu hlavnych nosnych konstrukecii so
zohladnenim technického stavu, ktory je ovplyvneny najma vykonavanou
udrzbou, kvalitou vyhotovenia  konStrukcii, vplyvom vykonanych
rekonsStrukcii, sposobom a intenzitou uzivania stavby apod..

Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty boli pouzité rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3).



Vypocet bol spracovany v programe HYPO, verzia 16.72 - pre sudnych znalcov,
vydany firmou KROS, spol. s r. o., Zilina.

Pouzity koeficient cenovej tirovne bol podla Statistickych tidajov vydanych SU SR
platnych pre 4Q2022 v urovni 3,412.

Pri stanoveni technickej hodnoty stavieb bola miera opotrebenia urcena linearnou
metodou, ktora predpoklada, ze opotrebenie rastie imerne s casom (od O pri novej
stavbe do 100% pri stavbe celkom znehodnotenej).

<  Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metéda porovnavania - Pri vypocCte sa pouziva transak¢ény pristup. Na
porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutelnosti. Porovnanie treba
vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) kons§trukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podStandard, prisluSenstvo
a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,

pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri

porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu

(napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne

predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Pri vypocte sa moze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je

potrebny tak velky subor, aby boli splnené zname a platné testy matematicke;j

Statistiky.

e Kombinovanda metéda - Len stavby schopné dosahovat vynos formou
prenajmu. Princip metédy je zalozeny na vazenom priemere vynosovej a
technickej hodnoty stavieb. Pokial su sucastou nehnutelnosti aj pozemky
priamo suvisiace s nehnutelnostou, ich hodnota sa stanovi vynosovou
metodou. VSeobecnou hodnotou nehnutelnosti ako celku je potom sucet
hodnoty stavby, vypocitanej kombinovanou metédou a vynosovej hodnoty
suvisiacich pozemkov. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom.

e Metéda polohovej diferencidcie - Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu.
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%  Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemikov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metéda porovndvania — Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na
porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutelnosti. Porovnanie treba
vykonat na mernu jednotku (1m?2 pozemku), s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vyluacit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu




(napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Pri vypocte sa moze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zname a platné testy matematicke;j
Statistiky.

e Vynosova metéda - Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas
casovo neobmedzeného obdobia.

e Metdéda polohovej diferencidcie - Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu
pozemkov.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

V pripade, ak osoba, ktora je povinna umoznit vykonanie ohodnotenia
v zmysle §12 ods.2 Zakona ¢.527 /2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (ZoDD)
neumozni/odmietne spristupnit predmet drazby napriek pisomnej vyzve,
ktorou bola tato osoba riadne vyzvana v zmysle §10 ods.1 ZoDD, pozaduje
zadavatel ohodnotit nehnutelnost podla ustanovenia §12 ods.3 ZoDD: ,Ak
osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe neumozni vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii.“

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

< Zdovodnenie viyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetov znaleckého posudku v sulade s
charakterom nehnutelnosti a v zaujme dosiahnutia ¢o najvyssSej objektivity bola
pouzita metoda polohovej diferenciacie.

Metoda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavby na tirovni bez DPH,

kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou a v§Seobecnou hodnotou (na trovni s DPH).

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli 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 cCiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti znalkyne.
Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohove;j
diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu/hodnotenu nehnutelnost. Pri
objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).



Porovnavacia metéda nebola vybrata ako vhodna, pretoze pre dany typ
nehnutelnosti som nemala k dispozicii dostatoény pocet identifikovatelnych a
hodnovernych podkladov pre porovnavanie. V tomto pripade by bolo potrebné mat
k dispozicii aspon 3 porovnatelné podklady, napr. kupne zmluvy. V stcasnych
podmienkach SR nie su pre SirSie uplatnenie vysSSie uvedenej metody vytvorené
potrebné predpoklady, pretoze udaje o zrealizovanych skutocnych kupnych cenach
nehnutelnosti nie su znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych
spoloc¢nosti, pokial su k dispozicii, nie su dostato¢ne preukazatelné. Pretoze svojimi
pravomocami a postavenim som nemala moznost ziskat relevantné podklady
k porovnavacej metode a disponovala som iba verejne znamymi informaciami
(inzercia na trhu nehnutelnosti), nie je tato metéda vhodna pre primerane odborné
a riadne stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti.

Kombinovana metéda nebola pouzita, pretoze stavby z doévodu Specifického
vyuzitia neboli nikdy prenajimané, teda nedosahovali primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. V ¢ase obhliadky bol vzhladom
na technicky stav nehnutelnosti prenajom nerealny.

®,

3 Zdovodnenie viyberu pouzite] metédy na stanovenie vseobecne] hodnoty
pozemkov

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s

charakterom nehnutelnosti bola pouzita v zaujme dosiahnutia ¢o najvyssej

objektivity metoda polohovej diferenciacie.

Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHms * kpp) [€],
kde:
M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHwmy - vychodiskova hodnota na 1m?2 pozemku, ktora sa urci podla tabulky:

Klasifikacia obce — nazov alebo idaj podl'a pocétu obyvatelov VHwmy

€/m?2

a) |Bratislava 66,39

b) |Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenéin, Trnava, Zilina, KoSice, 26,56
Banska Bystrica a mesta: PieStany, Vysoké Tatry, Trenc¢ianske

Teplice

c) |Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60

d) |Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych tiradov 9,96

e) |Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 0,64

f) |Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98

g) |Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekreaciu moézu mat jednotkovu vychodiskova hodnotu do 80%
z vychodiskovej hodnoty obce/mesta, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zaujmu o iné druhy nehnutelnosti, napr. priemyselné, polnohospodarske vyuzitie,
okrem = pozemkov v zriadenych  zahradkarskych, chatovych  osadach
a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov moézu mat jednotkovua



vychodiskova hodnotu do 60% 2z vychodiskovej hodnoty obce/mesta, z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych
zahradkarskych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov moézu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do
50% z vychodiskovej hodnoty obce/mesta, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V takychto pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec,
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podla vztahu:
kpp = ks * kv* kp * kr * ki * kz * kg [ -]
kde: ks - koeficient vSeobecnej situacie;

kv - koeficient intenzity vyuzitia;

kp - koeficient dopravnych vztahov;

kr - koeficient funkéného vyuzitia pozemkov;

ki - koeficient technickej infrastruktary pozemku;
kz - koeficient povysujucich faktorov;

kr - koeficient redukujucich faktorov.

Porovnavacia metdda nebola vybrata z dovodu, ze k jej aplikacii neboli ziskané
nevyhnutné podklady, pretoze vo verejne dostupnych ponukach (inzercia) boli
prevazne volné stavebné pozemky a predmetom ohodnotenia boli pozemky
zastavané stavbami a pristupovou komunikaciou.

Vynosova metdéda nebola pouzita, pretoze pozemky boli a vzdy budu uzivané spolu
so stavbami a vyluéne vlastnikom, s minimalnou mozZnostou prenajatia ¢i iného
vyuzitia a teda aj bez dosahovania vynosu (napr. z prenajmu).

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na LV ¢.290, kat. uz. Stupava,
obec Stupava, okr. Malacky. V popisnych udajoch katastra su zapisané
nasledovne:

Vypis z LV ¢.290

Cast A: Majetkova podstata
Parcely reqgistra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. ¢. Vymera Druh pozemku Spods. vyuz.  Spol. n. Um.poz.
4287/9 14260 zast. plocha a nadv. 18 1 2
4287/18 1172 zast. plocha a nadv. 17 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.c.4287/18
4287/19 191 zast. plocha a nadv. 17 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.4287/19
4287/20 32 zast. plocha a nadv. 17 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.4287 /20
4287/21 109 zast. plocha a nadv. 17 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.4287/21
4287 /22 160 zast. plocha a nadv. 15 1 2

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.c.4287/22



4287 /23 152 zast. plocha a nadv. 15 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.4287/23

4287/24 20 zast. plocha a nadv. 17 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.c.4287 /24

4287 /25 18 zast. plocha a nadv. 17 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.4287/25

4287/26 83 zast. plocha a nadv. 17 1 2
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.c.4287 /26

4287/59 115 ostatna plocha 34 1 2
4287/60 1097 zast. plocha a nadv. 22 1 2
Legenda:

e Sposob vyuzivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym c¢islom
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym c¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba — cestna, miestna
a ucelova komunikacia, lesna cesta, polna cesta, chodnik, nekryté
parkovisko a ich sucasti
34 - Pozemok, na ktorom je manipulacna a skladova plocha, objekt a stavba
sluziaca lesnému hospodarstvu
e Spolo¢na nehnutelnost

1 -  Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
e Umiestnenie pozemku

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Stavby

Sup. ¢islo Na poz.¢. Druh stavby Popis stavby Um. stavby
4287/18 20 prevadzkova budova 1
4287/19 7 garaze 1
4287/20 20 montazna hala 1
4287/21 7 garaze 1
4287 /22 9 2 bytové jednotky 1
4287/23 9 2 bytové jednotky 1
4287/24 7 garaz 1
4287/25 7 garaz 1
4287 /26 20 psinec 1

Legenda:

o Druh stavby

7 - Samostatne stojaca garaz

9 - Bytovy dom

20 - Ina budova

o Umiestnenie stavby

1 - Stavba umiestnena na zemskom povrchu

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti
Vlastnik

1 Levice invest, s.r.0., Stromova 13, Bratislava, PSC: 831 03, SR
ICO: 44859805



Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Kupna zmluva V-5435/2020, pravopl. 05.11.2020 -
2602/20

Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamky:

- P-441/2021 - Upovedomenie o sposobe vykonania exekucie EX 377EX 498 /21
zriadenim exekucného zalozného prava v prospech opravneného Ing. Jozef Racz,
nar. 08.11.1963, Adorska 1230/17, Dunajska Streda, Exekutorsky urad
Bratislava, sudny exekutor Mgr. Nina Banasova - 2506/21;

- P-59/2022 - Upovedomenie o sposobe vykonania exekucie EX 377EX 48/22
zriadenim exekucéného zalozného prava v prospech opravneného Porsche Inter
Auto Slovakia, spol. s.r.o., Dolnozemska 7, Bratislava, ICO: 31319459,
Exekutorsky uirad Bratislava, sudny exekutor Mgr. Nina BanaSova - 505/22;

- P-402/2022 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava na nehnutelnosti
predajom na drazbe, BPT LEASING, a.s., Bratislava - 3345/22

Cast C: Tarchy

Vlastnik poradoveé c¢islo 1:

- Z-3028/2014: Vecné bremeno podla §22 a nasl. zakona ¢. 79/1957 Zb. o vyrobe,
rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny zakon) v spojeni s §96 ods. 4 zakona
€.251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
prospech Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., ICO: 36 361 518, Culenova 6,
Bratislava, podla GP ¢.85-5/2014 na C-KN parc. ¢.4287/9, tykajuce sa
elektroenergetického zariadenia: 1x22 kV VN linka ¢. 405 na trase Rz Podvornice
- Rz Malacky - 2476/ 14;

- Vecné bremeno spocivajuce v prave prechodu a prejazdu cez C-KN parc.
¢.4287/60 v prospech kazdodobého vlastnika C-KN parc. ¢.4287 /57, 4287 /64,
4287/65, 4287/61, 4287/62, 4287 /63, podla zmluvy ¢. V-4439/2018, pravopl.
07.09.2018 - 2185/18;

- V-5964/2020: Zalozné pravo v prospech BPT LEASING, a.s., Drienova 34,
Bratislava, ICO: 31357814 na zabezpecenie pohladavky zo zmluvy o tvere ¢.
5365/19 a 6021/20, pravopl. 16.11.2020 - 2687/20;

- Z-5673/2021 - Exekucny prikaz na vykonanie exekucie EX 377EX 498/21
zriadenim exekucéného zalozného prava v prospech opravneného Ing. Jozef Racz,
nar. 08.11.1963, Adorska 1230/17, Dunajska Streda, Exekutorsky urad
Bratislava, sudny exekutor Mgr. Nina Banasova - 2649/21;

- Z-990/2022 - Exekucny prikaz na vykonanie exekucie EX 377EX 48/22
zriadenim exekucného zalozného prava v prospech opravneného Porsche Inter
Auto Slovakia, spol. s.r.o., Dolnozemska 7, Bratislava, ICO: 31319459,
Exekutorsky urad Bratislava, sudny exekutor Mgr. Nina BanasSova - 569/22.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestnu obhliadku som vykonala 14.02.2023 za ucasti zastupcu zadavatela,
vlastnik pritomny nebol. Do arealu sme vosli dierou v severozapadnom oploteni,
prevadzkova budova, psinec, 2 garaze a garaz/oSiparen boli volne pristupné
(neuzamknuté, resp. bez bran), garaz/telocvicna a budovy s bytmi boli uzamknuteé.
Podklady pre vypracovanie ZnP, ako aj informacie o vybaveni nespristupnenych
stavieb som prevzala zo zadavatelom predlozeného ZnP ¢.76/2018. KedZe tento
znalecky posudok je vypracovany iba na zaklade dodanych podkladov a



poskytnutych informacii zadavatelom ZnP, nemusi zohladnovat aktualny stav
nehnutelnosti.
Z obhliadky bola vyhotovena fotodokumentacia, ktora tvori prilohu ¢.6 ZnP.

d) Technicka dokumentacia:

- Projektova dokumentacia stavieb bola prevzata z predlozeného ZnP ¢.76/2018
(priloha cislo 5 ZnP).

- Udaje o veku stavieb boli prevzaté z predlozeného ZnP ¢.76/2018 (priloha ¢.4
ZnP).

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Porovnanim popisnych udajov katastra nehnutelnosti so skutoénym stavom som

zistila:

- Na pozemku parc. ¢.4287/21 je podla LV ¢.290 postavena garaz, v skutocnosti
ide o stavbu v minulosti vyuzivanu ako telocvi¢na.

- Na pozemkoch parc. ¢.4287 /22 a 23 su podla LV ¢.290 postavené bytové budovy
oznacené supisnym Cislom. V skutocnosti su tieto budovy aj podla evidencie na
LV bez supisného Cisla.

- Nehnutelnosti postavené na parc. ¢.4287/22 a 23 (2 bytové jednotky) maju
podla LV ¢.290 v legende zapisany druh stavby: 9-bytovy dom, o je v rozpore so
skutoc¢nostou, pretoze:

»Bytovym domom (dalej len ,dom®) sa na ucely zdkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej
plochy urcend na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové
priestory su za podmienok ustanovenych v zdkone o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov
a spolocné casti domu a spolocné zariadenia tohto domu st stucasne v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. “

Pretoze v kazdej stavbe su po dva byty s prisluSenstvom, mam za to, Ze stavby
patria do skupiny rodinnych domov a tak st aj ohodnocované v tomto ZnP.

Porovnanim geodetickych tidajov katastra nehnutelnosti so skutoénym stavom

som nezistila ziadne rozdielnosti, pozemky aj stavby su vzhladom k okoliu riadne

zakreslené na katastralnej mape.

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

Predmetom stanovenia vSeobecnej hodnoty st nehnutelnosti ako celok, t.j. okrem
hlavnych stavieb aj vonkajSie prisluSenstvo, ktoré tvori ich sucast, avSak v katastri
nehnutelnosti nie je evidované. Na zaklade uvedeného su predmetom ohodnotenia:
a) Stavby (v 1/1)

- prevadzkova budova na parc. ¢.4287/18;

- garaze na parc. ¢.4287/19;

- garaz na parc. ¢.4287/21;

- 2 bytové jednotky na parc. ¢.4287/22;

- 2 bytové jednotky na parc. ¢.4287/23;

- garaz na parc. ¢.4287/24;

- garaz na parc. ¢.4287/25;

- Ppsinec na parc. ¢.4287/26.
b) Prislusenstvo (v 1/1)




- ploty;

- studna;

- vonkajSie upravy — pripojky vody, kanalizacie, elektriny, biologicky septik ,
lapac¢ tukov, montazna rampa.

c) Pozemky (v 1/1)

- parcely ,,C-KN“ ¢.: 4287 /9 (14.260m?, zastavana plocha a nadvorie), 4287/18
(1.172m?, zastavana plocha a nadvorie), 4287 /19 (191m?, zastavana plocha
a nadvorie), 4287/20 (32m?, zastavana plocha a nadvorie), 4287/21 (109m?,
zastavana plocha a nadvorie), 4287 /22 (160m?, zastavana plocha a nadvorie),
4287/23 (152m?, zastavana plocha a nadvorie), 4287/24 (20m?, zastavana
plocha a nadvorie), 4287/25 (18m?, zastavana plocha a nadvorie), 4287/26
(83m?, zastavana plocha a nadvorie), 4287/59 (115m?, ostatna plocha),
4287/60 (1.097m?, zastavana plocha a nadvorie) — kat. uz. Stupava.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom
ohodnotenia:
- prefabrikovana garaz na parc. ¢.4287/9 (nezapisana na LV), v ktorej sa
nachadza studna.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1. RODINNE DOMY

2.1.1.RD s 2 bytovymi jednotkami na parc. ¢.4287/22

Zakladné udaje

Rodinny dom je situovany v severovychodnej casti vojenského arealu, na parc.
€.4287/22. Podla dostupnych dokladov je predpoklad, Ze je v uzivani od roku 1960.
RieSeny je ako samostatne stojaci, Ciastocne podpivniceny objekt s jednym
nadzemnym podlazim a povalou.

V suteréne/1.PP su skladové priestory. Na prizemi/1.NP sa nachadzajua zrkadlovo
usporiadané 2 Dbytové jednotky, kazda s2 obytnymi miestnostami
a prislusenstvom: predsien, kupelna, WC, kuchyna. Vchody do jednotlivych bytov
su zo severovychodnej strany.

Technicky stav stavby je nevyhovujuci - vykazuje znamky zanedbanej udrzby.
Suterén/1.PP je zavlhnuty, vytokové armatury vo vaniach a umyvadlach, ako aj
vybavenie kuchyne (sporak, kuchynska linka, drez) st demontované.

Technické rieSenie

- Zaklady - ZB monolitickeé;

- Zvislé konstrukcie — murované z tehal;

- Vodorovné konstrukcie - strop nad 1.PP: ZB monoliticky, nad 1.NP: dreveny
tramovy - s rovhym podhladom;

- Strecha - krov sedlovy, krytina: azbestovocementové vlnovky, klampiarske
konsStrukcie: z pozinkovaného plechu;

- Upravy vonkajsich povrchov — VC omietky, sokel: kabrince;

- Vnutorné upravy povrchov — VC omietky, keramické obklady 15*15cm;

- Schodisko — do 1.PP: ZB monolitické;




Vyplne otvorov - okna zdvojené drevené+ocelové mreze, v 1.PP jednoduché
ocelové, dvere: plné/presklené hladké - v ocelovych zarubniach, vchodové dvere:
drevené plné - v ocelovej zarubni+ocelové mreze;

Podlahy - PVC, keramické dlazby 10*10cm, betéonovy poter;

Vykurovanie — elektrické, vykurovacie telesa: ocelové doskové;

ElektroinStalacia — svetelna+motoricka;

Rozvod vody — z pozinkovaného potrubia studenej a teplej z centralneho zdroja;
Kanalizacia - zvody, rozvody a pripojenia z kameninovych rur do biologického
septika;

Vybavenie socialnych zariadeni — WC kombi, keramické umyvadlo, liatinova
vana, keramické umyvadlo, elektricky bojler.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové

KS: 112 1 Dvojbytové budovy
Merné jednotky
s Zaciatok P q 5
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1960  1,2%(3,623*2,964+2,37*1,72+3,062*3,597) 31 120/31=3,871
1. NP 1960 17,20%9,00 154,8 120/154,8=0,775

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla
zasad uvedenych v pouzitom katalogu.

Bod | Polozka | 1.PP | 1.NP
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 -
2 Zaklady

2.2.a betonové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520
4 Murivo

4.1.e murqvané z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v ) 710

skladobnej hr. do 30 cm

4.3 z monolitického betonu 1250 -
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) - 160
6 Vniatorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 400
7 Stropy

7.1.a s roynjfm podhladom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 .

keramickeé

7.1.b s rovnym podhlfadom drevené tramové - 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové - 575
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové Sablony na latach, vlnité dosky - 465
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zlaby a zvody, zaveterné listy - 55




13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu - 20
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 - 180
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 180 -
16 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 -
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené - 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim - 380

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150 -
21 Kovové mreze (na prevladajaicom pocéte okien v podlazi)

- vyskytujtaca sa polozka - 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino - 120
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby - 150

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 -

24 Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

- 480

25.1 svetelna, motoricka - 280

25.2 svetelna 155 -
29 Bleskozvod

- vyskytujiaca sa polozka - 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho

zdroja ) 55

Spolu | 3965 | 5675

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) - 50
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s
Ustrednym vykurovanim (2 ks)

35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej,
elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 ks)

37 Vnutorné vybavenie

37.1 vana liatinova (2 ks) - 80

37.5 umyvadlo (2 ks) - 20
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) - 50
40 Vniutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kiipelne min. nad 1,35 m vysSky (2 ks) - 160

- 130

- 155




40.4 vane (2 ks) - 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (2 ks) - 30
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240
Spolu | - | 945

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]
1. PP (3965 + 0 * 3,871)/30,1260 131,61
1. NP (5675 + 945 * 0,775)/30,1260 212,69

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym

odhadom

Podlazie Zagdiatok V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
1. PP 1960 63 17 80 78,75 21,25
1. NP 1960 63 17 80 78,75 21,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1960
Vychodiskova 131,61 €/m2*31,00 m2*3,412*0,95 13 224,62
hodnota
Technicka hodnota 21,25% z 13 224,62 2 810,23
1. NP z roku 1960
Vychodiskova . " .
212,69 €/m2*154,80 m2*3,412*0,95 106 721,19
hodnota
Technicka hodnota 21,25% z 106 721,19 22 678,25

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 13 224,62 2 810,23
1. nadzemné podlazie 106 721,19 22 678,25
Spolu \ 119 945,81] 25 488,48

2.1.2.RD s 2 bytovymi jednotkami na parc. ¢.4287/23

Zdkladné udaje

Rodinny dom je situovany v severovychodnej Casti vojenského arealu, na parc.
¢.4287/23. Podla dostupnych dokladov je predpoklad, Ze je v uzivani od roku 1960.
RieSeny je ako samostatne stojaci, Ciasto¢ne podpivniceny objekt s jednym
nadzemnym podlazim a Ciastocne zobytnenym podkrovim.

V suteréne/1.PP su skladové priestory. Na prizemi/1.NP sa nachadzaju zrkadlovo
usporiadané 2 bytové jednotky, kazda s 1 obytnou miestnostou a prislusenstvom:
predsien, kupelna, WC a spolo¢nou kuchynou a jedalnou. V podkrovi (pristupnom




ZB schodiskom) je situovana druha izba pre kazdy byt a povala. Vchody do
jednotlivych bytov su zo severovychodnej a z juhozapadnej strany.

Technicky stav stavby je nevyhovujuci - vykazuje znamky zanedbanej udrzby.
Suterén/1.PP je zavlhnuty, vytokové armatury vo vaniach a umyvadlach, ako aj
vybavenie kuchyne (sporak, kuchynska linka, drez) st demontované.

Technické rieSenie

- Zaklady - ZB monolitické;

- Zvislé konstrukcie — murované z tehal,

- Vodorovné konstrukcie - strop nad 1.PP a 1.NP: ZB monoliticky, podkrovie:
dreveny tramovy - s rovaym podhladom,;

- Strecha — krov sedlovy, krytina: palena Skridla, klampiarske konsStrukcie: z
pozinkovaného plechu;

- Upravy vonkajsich povrchov — VC omietky, sokel: kabrince;

- Vnutorné upravy povrchov — VC omietky, keramické obklady 15*15cm;

- Schodisko — do 1.PP a podkrovia: ZB monolitické;

- Vyplne otvorov — okna: dvojité drevené s doskovym ostenim+ocelové mreze,
v 1.PP jednoduché ocelové, dvere: plné hladké - v ocelovych zarubniach,
vchodové dvere: drevené s presklenim - v ocelovej zarubni;

- Podlahy — PVC, keramické dlazby 10*10cm, liate terazzo, betonovy poter;

- Vykurovanie - elektrické, vykurovacie telesa: ocelové doskové;

- Elektroinstalacia — svetelna+motoricka;

- Rozvod vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej z centralneho zdroja;

- Kanalizacia - zvody, rozvody a pripojenia z kameninovych rar do biologického
septika;

- Vybavenie socialnych zariadeni — WC kombi, liatinova vana, keramické
umyvadlo, elektricky bojler.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 7 Domy rodinné dvojbytové

KS: 112 1 Dvojbytové budovy
Merné jednotky
- Zaciatok S .
2
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
* * * *
1. PP 1960 (1)’59(%’455 2,702+3,643%1,806+1,166 20,21  120/20,21=5,938
1. NP 1960 15,60%9,34+2*0,30*2,20-6,70*0,30 145,01 120/145,01=0,828
1 . 1960 1,2%(5,895*3,553-1,18*0,36) 24,62 120/24,62=4,874
podkrovie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla
zasad uvedenych v pouzitom katalogu.

Bod | Polozka | 1.PP | 1.NP | 1.PK
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 - -
2 Zaklady
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2.2.a betonové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou
izolaciou
Murivo

4.1.e murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm

4.3 z monolitického betonu
Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)
Vniatorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené
Stropy

7.1.a s rovhym podhladom beténové monolitické,
prefabrikované a keramické

7.1.b s rovnym podhfadom drevené tramové
Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové
Krytiny strechy na krove
10.2.b palené a beténové §kridlové ostatné tazké (vlnovky, TRF,
TRH, TRP), obyc¢ajné dvojdrazkové
Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len zlaby a zvody, zaveterné listy

Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy,
balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu
Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3
Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3
Schody bez ohl'adu na nosna konstrukciu s povrchom
nastupnice

16.5 liate terazzo, betonova, keramicka dlazba

16.6 cementovy poter
Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené
Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv.
zasklenim

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové

Kovové mrezZe (na prevladajicom pocte okien v podlazi)
- vyskytujlaca sa polozka

Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino

Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba

Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi -
ocel. a vykurovacie panely

Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka
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25.2 svetelna 155 - -
29 Bleskozvod

- vyskytujaca sa polozka - 155 -
30 Rozvod vody

30.1 az pozinkoyaného potrubia studenej a teplej vody z ) 55 )

centralneho zdroja

Spolu | 4125 | 6310 | 2855

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) - 50 -
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo

kombinovany s ustrednym vykurovanim (2 ks) ) 130 )
35 Zdroj vykurovania

35..1 .a kotgl ﬁstrednélzlo vykElrov.jsmia na plyn, naftu, vykurovaci . 155 .

olej, elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.8 drezové umyvadlo ocelové smaltované (2 ks) - 30 -
37 Vnuatorné vybavenie

37.1 vana liatinova (2 ks) - 80 -

37.5 umyvadlo (2 ks) - 20 -
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) - 50 -
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej Casti kiipelne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) - 160 -

40.4 vane (2 ks) - 30 -
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240 -

‘Spolu ‘ - | 945 | -

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m?2 ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4125 + 0 * 5,938)/30,1260 136,92
1. NP (6310 + 945 * 0,828)/30,1260 235,43
1. Podkrovie (2855 + 0 * 4,874)/30,1260 94,77

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie ﬁ;f“’:::zl: V[rok] | TI[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
1. PP 1960 63 17 80 78,75 21,25
1. NP 1960 63 17 80 78,75 21,25
1. podkrovie 1960 63 17 80 78,75 21,25




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1960

Vychodiskova 0% 0% «

hodnota 136,92 €/m2*20,21 m2*3,412*0,95 8 969,45

Technicka hodnota 21,25% z 8 969,45 1 906,01
1. NP z roku 1960

Vychodiskova 235,43 €/m2*145,01 m2*3,412+0,95 110 660,44

hodnota

Technicka hodnota =~ 21,25% z 110 660,44 23 515,34
1. podkrovie z roku
1960

XyChOd‘Sko"a 94,77 €/m2*24,62 m2*3,412+0,95 7 562,96

odnota

Technicka hodnota 21,25% z 7 562,96 1 607,13

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
Podlazie | Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazie 8 969,45 1 906,01
1. nadzemné podlazie 110 660,44 23 515,34
1. podkrovné podlazie 7 562,96 1 607,13
Spolu | 127 192,85 27 028,48

2.2. GARAZE PRE OSOBNE MOTOROVE VOZIDLA

2.2.1.Garaz na pozemku parc. ¢.4287/24

Predmetom ohodnotenia je typizovana prefabrikovana garaz (typ DZG 57/10,
PREFA Velké Levare), osadena na betonovych zakladovych pasoch, v case
obhliadky bez vrat. Zaciatok uzivania: 1987, vzhladom na materialové vyhotovenie
uvazujem s celkovou zivotnostou 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a
zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
Merné jednotk
< Zaciatok N
. . 2
Podlazie uSivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. NP 1987  5,63*3,20 18,02 18/18,02=0,999

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla
zasad uvedenych v pouzitom katalogu.

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
4 Stropy

4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565




| [spolu | 1180 |

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy
| [spolu | o |

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m? ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]
1. NP (1180 + 0 * 0,999)/30,1260 39,17

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie Zagdiatok V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1987 36 24 60 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 39,17 €/m?2*18,02 m2*3,412*0,95 2 287,92
hodnota
Technicka hodnota 40,00% z 2 287,92 915,17

2.2.2.Garaz na pozemku parc. ¢.4287/25

Predmetom ohodnotenia je typizovana prefabrikovana garaz (typ DZG 57/10,
PREFA Velké Levare), osadena na betonovych zakladovych pasoch, v case
obhliadky bez vrat. Zaciatok uzivania: 1987, vzhladom na materialové vyhotovenie
uvazujem s celkovou zivotnostou 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a
zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
Merné jednotk
.. Zaciatok L - 2
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1987 5,63*3,20 18,02 18/18,02=0,999

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla
zasad uvedenych v pouzitom katalogu.

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615

4 Stropy



4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565
Spolu | 1180

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy
‘Spolu ‘ (0]

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m? ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]
1. NP (1180 + 0 * 0,999)/30,1260 39,17

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie R V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1987 36 24 60 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 39,17 €/m?2*18,02 m2*3,412*0,95 2 287,92
hodnota
Technicka hodnota 40,00% z 2 287,92 915,17

2.3. BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY

2.3.1.Prevadzkova budova na parc. ¢.4287/18

Zakladné udaje

Ohodnocovana stavba, pévodne vyuzivana ako kasarne pohranicnej straze, je

najrozsiahlejSou stavbou v areali. Dispozi¢ne je v tvare ,U“, pricCom juhozapadna

cast je 1-podlazna bez podpivnicenia, stredna c¢ast ma 1 nadzemné+1 podzemné

podlazie a severovychodna cast ma 2 nadzemné+1 podzemné podlazie.

Podla zapisu o fyzickom odovzdani a prevzati arealu (priloha ¢. 4 ZP) je v uzivani

od roku 1967.

Dispozi¢né usporiadanie do r. 1990:

- suterén/1.PP — kotolna na tuhé palivo, uholna a dalSie, predovsetkym skladove
miestnosti;

- prizemie/1.NP —izby muzstva, kancelarie, socialne zazemie, skladové miestnosti;

- poschodie/2.NP - miestnost klubu, ucebna, sien tradicii, arma, kancelaria,
chodba a dalSie mensSie miestnosti.

Po roku 1990 bola vyuzivana iba severovychodna cast objektu pristupna

juhozapadnym schodiskom, kde sa mnachadzali administrativne priestory

s modernym socialnym zazemim.

V Case obhliadky bol cely objekt vo velmi zlom technickom stave: vlhké steny,

zateCené stropy, posSkodené, resp. demontované vykurovacie telesa, chybajuce

vodovodné armatury a zariadovacie predmety, poskodené dvere a pod.




Technické rieSenie

- Zaklady - ZB zakladové pasy a patky;

- Zvislé konstrukcie — murované z tehal,

- Stropy — ZB s rovnym podhladom;

- ZastreSenie — dreveny krov nizky sedlovy;

- Krytina strechy — plechova krytina, asfaltova lepenka;

- Klampiarske konstrukcie — z pozinkovaného plechu;

- Vnutorné upravy povrchov — VC omietky, olejovy nater, keramické obklady
15*15cm;

- Upravy vonkajsich povrchov — omietky VC hladké;

- Schody - ZB monolitické s povrchom: beténovy poter, liate terazzo;

- Dvere — plné hladké/s presklenim - v ocelovych zarubniach, vchodové: kov+sklo
v ocelovych zarubniach+ocelové mreze;

- Okna - drevené zdvojené+ocelové mreze;

- Povrchy podlah — keramické dlazby 10*10cm, terazzo dlazby, kamenné dlazby
30*30cm, PVC;

- Vykurovanie — povodne: ustredné teplovodné+kotol na tuhé palivo, v Case
obhliadky nefunkéné, v naposledy vyuzivanej casti: elektrické konvektory, v case
obhliadky nefunkc¢né;

- Elektroinstalacia — svetelna, motoricka;

- Vnutorny vodovod — rozvod TUV a SV;

- Vnutorna kanalizacia - odpad zo vSetkych zariadovacich zariadeni do
biologického septika;

- Vnutorné hygienické zariadenia — keramické umyvadla, sprchovacie kuty, WC
kombi.

Obstavany priestor stavby

Vipodet Obstava[r:ny3 ]pnestor
Zaklady
0,40%(12,95*31,64+3,34*10,55+27,20*12,58+3,40*10,55+14,80*26,40) 485,50
Spodna stavba
(3,34%10,55*2,12)+(27,20*12,58%2,12)+(3,40*10,55*2,12)+(14,80%26,40*
2,40) 1 813,89
Vrchna stavba
(12,95*31,64*4,12)+(3,34+10,55*4,12)+(27,20*12,58*3,55)+(3,40*10,55* 5 605.86
4,12)+(14,80*26,40%6,42) ’
ZastresSenie
(12,95*31,64*%1,28)/2+(3,34*10,55*0,63) / 2+(27,20*12,58*0,63) / 2+(3,40* 441.26
10,55*0,63)/2+(14,80*26,40*0,25)/2 ’
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 8 346,51

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby

JKSO: budovy ubikacii vojenskych jednotiek

KS: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované
Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 824 / 30,1260 = 93,74 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)




Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

=0 = o5 Vypocet h
Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2 Repr. SE
2 (7 | ReP™ | vysky (h) | [m]
] 3,34*10,55+27,20*12,58+3,40*10,55+
Podzemné 1 14.80%26,40 804  Repr. 2,26 2,26
. 12,95*31,64+3,34*10,55+27,20*12,58+
Nadzemneé 1 3,40*10,55+14.80*26 40 1213,74  Repr. 3,63 3,63
Nadzemné 2 14,80%26,40 390,72  Repr. 3,06 3,06
Priemerna zastavana plocha: (804+1213,74+390,72)/3 = 802,82 m?

Priemerna vyska podlazi:
(804*2,26+1213,74*3,63+390,72*3,06)/(804+1213,74+390,72) = 3,08 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92+(24/802,82) = 0,9499
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:
kyp = 0,30+(2,10/3,08) = 0,9818

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

= ST Koef. stand Uprava (;ec::l(;‘e’ls'
Cislo Nazov po(:iiel RU 'ksi : podjelu e
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 8,50
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 21,28
3 Stropy 8,00 0,90 7,20 10,21
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 8,50
S Krytina strechy 3,00 0,50 1,50 2,13
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,70 0,70 0,99
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 0,60 4,20 5,95
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,60 1,80 2,55
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,90 2,70 3,83
10 Schody 3,00 1,00 3,00 4,25
11 Dvere 4,00 0,70 2,80 3,97
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 0,80 4,80 6,80
14 Povrchy podlah 3,00 0,80 2,40 3,40
15 Vykurovanie 5,00 0,25 1,25 1,77
16 ElektroinStalacia 6,00 0,50 3,00 4,25
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,42
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 4,25
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 4,25
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,30 1,20 1,70
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 70,55 100,00




Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =70,55 / 100 = 0,7055

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ:
VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km [€/m3]
VH = 93,74 €/m3*3,412*0,7055*0,9499*0,9818*0,939*0,95
VH = 187,7246 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zaciatok V[rok] | T[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Prevadzkova budova
e pare. 647287118 1967 56 14 70 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 187,7246 €/m3 * 8346,51 m?3 1 566 845,25
Technicka hodnota 20,00 % z 1 566 845,25 € 313 369,05

2.3.2.Garaze/osiparen na pozemku parc. ¢.4287/19

Zakladné udaje

Samostatne stojaci nepodpivniceny objekt obdlznikového tvaru sa nachadza
v severozapadnej Casti arealu. Pozostava z 2 garazi pre nakladné vozidla, 2 garazi
pre osobné automobily a dalSich priestorov, postupne vyuzivanych ako sklady a
pre chov oSipanych. Podla zapisu o fyzickom odovzdani a prevzati arealu (priloha
¢. 4 ZP) je v uzivani od roku 1967.

V Case obhliadky je 2z dovodu velmi kritického technického stavu objekt
nevyuzivany — porusené mnohé konstrukcie, chybajuce omietky, porusena strecha
(zatekanie do objektu), vlhké murivo,...

Technické rieSenie

- Zaklady - ZB zakladové pasy;

- Zvislé konstrukcie — murované z tehal a kvadrov;

- Stropy - ZB s rovnym podhladom;

- ZastreSenie — plocha strecha;

- Krytina strechy — lepenka;

- Klampiarske konstrukcie — z pozinkovaného plechu neuplné (atika);
- Vnutorné upravy povrchov — vapenné omietky hladke;
- Upravy vonkajsich povrchov — omietky VC hladké;

- Dvere — ocelové v ocelovych zarubniach;

- Vrata — ocelové dvojkridloveé;

- Okna - povodné drevené;

- Povrchy podlah — betonové;

- Elektroinstalacia — svetelna, motoricka;

- Vnutorny vodovod — rozvod SV;

- Vnutorna kanalizacia — odpad do biologického septika.




Obstavany priestor stavby

Vipodet Obstava{:x'g'3 ]pnestor
Zaklady
0,40*(13,65*7,25+3,35*8,90+9,20*9,50+3,10*8,90) 97,51
Vrchna stavba
(13,65*7,25+3,35*8,90)*3,45+(9,20%9,50)*3,55+(3,10%8,90)*2,60 826,29
ZastreSenie
(13,65*7,25+3,35*8,90+9,20*9,50+3,10*8,90)*0,175 42,66
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 966,46

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby

JKSO: budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel,
strojov a zariadeni - ostatné
KS: 1242 Garazové budovy

Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 129 / 30,1260 = 70,67 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypoc;:)vysky [rl:n]
] 13,65*7,25+3,35*8,90+9,20%9,50+
Nadzemné 1 3,10*8,90 243,77 Repr. 3,39 3,39
Priemerna zastavana plocha: (243,77)/1 = 243,77 m?
Priemerna vysSka podlazi: (243,77*3,39)/(243,77) = 3,39 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92+(24/243,77) = 1,0185
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:
kvp = 0,30+(2,10/3,39) = 0,9195

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

= T Koef. Stand Uprava Cirtlici’Zl}"

Cislo Nazov po;iiel RU i!Si : pod*ielu hogno tenej
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]

Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 23,71

2 Zvislé konstrukcie 26,00 0,60 15,60 33,61

3 Stropy 12,00 0,60 7,20 15,52

4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,50 3,00 6,47

5 Krytina strechy 2,00 0,30 0,60 1,29

6 Klampiarske kon§trukcie 1,00 0,30 0,30 0,65

7 Upravy vnutornych povrchov 4,00 0,30 1,20 2,59

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,30 0,90 1,94

9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00

10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00

11 Dvere 2,00 0,30 0,60 1,29

12 Vrata 3,00 0,50 1,50 3,23



13 Okna 3,00 0,30 0,90 1,94
14 Povrchy podlah 3,00 0,50 1,50 3,23
15 Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00
16 ElektroinStalacia 7,00 0,30 2,10 4,53
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00
Spolu | 100,00 | | 46,40 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =46,40 / 100 = 0,4640

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:km = 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ:
VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km [€/m?3]
VH = 70,67 €/m3*3,412*0,4640*1,0185*0,9195*0,939*0,95
VH = 93,4682 €/m?3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov LTS V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Garaze na parc.
54087 /10 1967 56 0 56 100,00 0,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 93,4682 €/m3 * 966,46 m3 90 333,28
Technicka hodnota 0,00 % z 90 333,28 € 0,00

2.3.3.Garaz/telocvicéna na pozemku parc. ¢.4287/21

Zakladné udaje

Samostatne stojaci nepodpivni¢eny objekt obdiZnikového tvaru sa nachadza
v severovychodnej casti arealu. Na LV ¢.290 je zapisany ako garaz, avSak naposledy
sluzil ako telocvicna — RU je stanoveny pre budovu pre Sport.

Na zaklade miestnej obhliadky a posudenia technického stavu urcujem zaciatok
uzivania objektu na rok 1960 (zhodny so stavbami RD s 2 byt. jednotkami).

Technické rieSenie

- Zaklady - ZB zakladové pasy;

- Zvislé konstrukcie — murované z tehal;
- Stropy — ZB s rovnym podhladom;

- ZastreSenie — plocha strecha;




- Krytina strechy — zvarované asfaltové pasy;

- Klampiarske konstrukcie — z pozinkovaného plechu;

- Vnutorné upravy povrchov — obklad stien a stropov kovovymi prvkami Hunter
Douglas;

- Upravy vonkajsich povrchov — omietky VC hladké;

- Dvere — hladké plné - v ocelovych zarubniach;

- Okna - presvetlenie sklobetonovymi tvarnicami,

- Povrchy podlah — antistaticka neStandardna drevena podlaha;

- Elektroinstalacia — svetelna;

- Vykurovanie — elektrické teplovzdusné.

Obstavany priestor stavby

Vipodet Obstava{r:z"3 ]priestor
Zaklady
0,40*(10,91*10,30-1,60*2,40-1,60*1,30) 42,58
Vrchna stavba
(10,30%9,31*3,85)+(3,95+2,65)*1,60*2,00 390,31
ZastresSenie
10,30*9,31*0,15+(3,95*1,60*0,50) /2+(2,65*1,60*0,50) /2 17,02
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 449,91

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby

JKSO: budovy telocvi¢ni

KS: 1265 Budovy na Sport

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 2 349 / 30,1260 = 77,97 € /m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m?] | Repr. v‘;"};ll){;érl:) [11:1]
Nadzemné 1 (10,30%9,31)+(3,95*1,60)+(2,65*1,60) 106,45 Repr. 3,67 3,67
Priemerna zastavana plocha: (106,45)/1 = 106,45 m?2
Priemerna vyska podlazi: (106,45*3,67)/(106,45) = 3,67 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92+(24/106,45) = 1,1455
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:
kvp = 0,30+(2,10/3,67) = 0,8722

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy Uprava SR
Cislo Nazov podiel RU Koef.ks?:and. podielu h godlel .
[%] cpi Si cp: * ks odnotenej
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 9,26
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 23,82
3 Stropy 10,00 1,00 10,00 13,23



4 ZastreSenie bez krytiny 9,00 1,00 9,00 11,90
S Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,97
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,32
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 7,94
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,80 2,40 3,17
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,90 2,70 3,57
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,70 3,50 4,63
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,97
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 5,29
16 ElektroinsStalacia 5,00 1,00 5,00 6,61
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,32
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00
|Spolu | 100,00 | | 75,60 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 75,60 / 100 = 0,7560

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:kmu = 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ:
VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km [€/m3]
VH = 77,97 €/m3*3,412*0,7560*1,1455*0,8722*0,939*0,95
VH = 179,2498 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym

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

1960 63 17 80 78,75 21,25

Garaz na parc.
¢.4287/21

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 179,2498 €/m3 * 449,91 m3 80 646,28
Technicka hodnota 21,25 % z 80 646,28 € 17 137,33

2.4. PRISLUSENSTVO

2.4.1.Psinec na parc. ¢.4287/26
Zakladné udaje




Samostatne stojaci, nepodpivni¢eny, jednoduchy murovany objekt obdiznikového
tvaru sa nachadza vo vychodnej ¢asti arealu. Cast sluzila na pripravu jedal pre psy
umiestnené v kotercoch pri stavbe (v case obhliadky boli koterce odstranene),
v Casti bol pelech pre Stenata. Podla zapisu o fyzickom odovzdani a prevzati arealu
(priloha ¢. 4 ZP) je objekt v uzivani od roku 1952.

Technické rieSenie

- Zaklady - ZB zakladové pasy;

- Zvislé konstrukcie — murované z tehal,

- Stropy — ZB s rovnym podhladom;

- ZastreSenie — sedlova strecha;

- Krytina strechy — asfaltovy Sindel;

- Klampiarske konstrukcie — z pozinkovaného plechu;
- Vnutorné upravy povrchov — keramicky obklad 20*15cm, VC omietky;
- Upravy vonkajsich povrchov — omietky VC hladké;

- Dvere — hladké plné - v ocelovych zarubniach;

- Okna - povodné drevené zdvojené;

- Povrchy podlah — keramicka dlazba 20*20cm;

- Elektroinstalacia — svetelna, motoricka.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS 1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

Merné jednotk
- Zaciatok S -
2
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1952  5,20%3,80 19,76 18/19,76=0,911

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla
zasad uvedenych v pouzitom katalogu.

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardoveé 680
6 Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové Sindle 710
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240




10 Vnatorna vdprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.5 ramové s vypliou 255
13 Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500

14.7 vodorovna izolacia 50

16 Rozvod vody

16.1 studenej a teplej z centralneho zdroja 55
18 Elektroinstalacia
18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270
Spolu 5565

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy
23 Kanalizacia
23.4 z kuchyne (1 ks) 30
Spolu 30

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m?2 ZP ‘ Hodnota RU [€/m?2]
1. NP (5565 + 30 * 0,911)/30,1260 185,63

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Podlazie i V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1952 71 9 80 88,75 11,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 185,63 €/m2*19,76 m2*3,412*0,95 11 889,61
hodnota
Technicka hodnota 11,25% z 11 889,61 1 337,38

2.4.2.Plot z betonovych prefabrikatov

Ohodnocovany plot je situovany z juznej a vychodnej strany arealu. Ma betonovy
zaklad a beténové prefabrikované stipy, do ktorych st osadené prefabrikované
dosky. Plot je opatreny 2 ocelovymi plotovymi vratami. Zhotoveny bol v roku 1952,
vzhladom na materialové vyhotovenie uvazujem s celkovou zivotnostou 75 rokov.

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



ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &. Popis Podet MJ | Body / MJ ﬁ;’;‘;ﬁfrg‘zg
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a betéonu 285,00m 700 23,24 €/m

Spolu: 23,24 €/m

3. Vypla plotu:

zllz]eo‘i)oggzyggpfi)lr;fjbrlk. dosiek do ocel. 570,00m? 545 18,09 €/m
4, Plotové vrata:

a) plechové plné 2 ks 7435 246,80 €/ks
Dizka plotu: 285,00 m
Pohladova plocha vyplne: 285,00%2,00 = 570,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Nazov R V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Plot z betonovych 1952 71 4 75 94,67 5,33
prefabrikatov

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
(285,00m * 23,24 €/m + 570,00m?2 * 18,09 €/m? +
2ks * 246,80 €/ks) * 3,412 * 0,95

Technicka hodnota 5,33 % z 56 492,090 € 3011,03

Vychodiskova hodnota 56 492,09

2.4.3.Plot z pozinkovaného plechu

Ohodnocovany plot je situovany zo severnej strany arealu. Ma betonovy zaklad
a ocefové stlpiky, do ktorych je prichyteny pozinkovany profilovany plech.
Zhotoveny bol v roku 1977, vzhladom na materialové vyhotovenie uvazujem
s celkovou zivotnostou 48 rokov.

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &. Popis Poéet MJ |Body / MJ ﬁ;’;ﬂ‘;ﬁ;‘:‘g
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 59,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypla plotu:
z Vlnité}lo plechu na ocelovych alebo 106,20m? 611 20,28 €/m
drevenych zvlakoch




Dizka plotu: 59,00 m

Pohladova plocha vyplne: 59,00*1,80 = 106,20 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym

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

1977 46 2 48 95,83 4,17

Plot z pozinkovaného
plechu

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
. . . (59,00m * 23,24 €/m + 106,20m?2 * 20,28 €/m?) *
Vychodiskova hodnota 3,412 * 0,95 11 425,60
Technicka hodnota 4,17 % z 11 425,60 € 476,45

2.4.4.Plot z ostnatého drotu

Ohodnocovany plot zo severozapadnej strany arealu je neStandardny - tvori ho
ostnaty drdét natiahnuty na drevenych stlpikoch, ktoré maju beténovy zaklad.
KedZe metodika nedisponuje takymto druhom oplotenia, pre vypocet pouzijem
najblizSie porovnatelnu polozku.
Plot bol zhotoveny v roku 1977, vzhladom na materialové vyhotovenie uvazujem
s celkovou zivotnostou 48 rokov.

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

= q = Rozpoctovy
Pol. ¢. Popis Pocet MJ | Body / MJ ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stlplkoY ocelovych, beténovych 162,00m 170 5,64 €/m
alebo drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypla plotu:
zo strojového pletiva na ocelové alebo
B AT 291,60m? 380 12,61 €/m
betonové stlpiky

Dizka plotu: 162,00 m
Pohladova plocha vyplne: 162,00%1,80 = 291,60 m?
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom



Nazov Zagciatok V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Pltzt z ostnatého 1977 46 2 48 95,83 4,17
drotu
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
) . ) (162,00m * 5,64 €/m + 291,60m?2 * 12,61 €/m?) *
Vychodiskova hodnota 3,412 * 0,95 14 880,48
Technicka hodnota 4,17 % z 14 880,48 € 620,52

2.4.5.Plot zo strojového pletiva

Ohodnocovany plot je situovany pri pravej casti prevadzkovej budovy. Ma betonovy
zaklad, beténovi podmurovku a vyplil zo strojového pletiva na ocefové stipiky.
Zhotoveny bol v roku 1980, vzhladom na materialové vyhotovenie uvazujem
s celkovou zivotnostou 45 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
< . - Rozpoctovy
Pol. ¢. Popis Pocet MJ | Body / MJ ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stlplkoY ocelovych, beténovych 45,00m 170 5,64 €/m
alebo drevenych
2. Podmurovka:
betonoya mon9ht10ka alebo 45,00m 926 30,74 €/m
prefabrikovana
Spolu: 36,38 €/m
3. Vypla plotu:
Z0 sﬁrqoyel@o 'pletlva na ocelové alebo 81,00m? 380 12,61 €/m
beténové stlpiky
Dizka plotu: 45,00 m

Pohladova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:

45,00%1,80 = 81,00 m?
keu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym

odhadom
Nazov Zaciatok V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Plot zo strojoveho 1980 43 2 45 95,56 4,44
pletiva

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA




Nazov I Vypocet ‘ Hodnota [€]
(45,00m * 36,38 €/m + 81,00m?2 * 12,61 €/m?) *

3,412 * 0,95 8 617,29
Technicka hodnota 4,44 % 2z 8 617,29 € 382,61

Vychodiskova hodnota

2.4.6.Studna

Ohodnocovana vitana studna sa nachadza pod prefabrikovanou garazou
juhovychodne od prevadzkovej budovy, na parc. ¢.4287/9. Predpokladam, ze
zhotovena bola v roku 1952. Podla predlozenych podkladov je jej hibka 8,00m,
priemer 250mm, opatrena elektrickym cerpadlom. Celkova zZivotnost
predpokladam 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Hibka: 8 m
Priemer: 250 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:km = 0,95
Rozpoctovy ukazovatel: 60,74 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Nazov i V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Studna 1952 71 29 100 71,00 29,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 868’574 €/m * 8m + 327,29 €/ks * lks) * 3,412 2 635,94
Technicka hodnota 29,00 % z 2 635,94 € 764,42

2.4.7.Pripojka vody

Objekty v areali boli zasobované vodou z vlastnej studne. Pre ticel ohodnotenia
uvazujem s dizkou vodovodnych pripojok podla pravdepodobnej trasy medzi
jednotlivymi objektmi a studnou na zaklade odborného odhadu. Pripojky od studne
boli podla zapisu o fyzickom odovzdani a prevzati arealu (priloha ¢. 4 ZP) zhotovené
v roku 1967, ich celkovu zZivotnost uvazujem 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody



ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 116,00 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zagciatok V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Pripojka vody 1967 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 116 bm * 59,09 €/bm * 3,412 * 0,95 22 217,98
Technicka hodnota 6,67 % z 22 217,98 € 1 481,94

2.4.8.Pripojka kanalizacie

Kanalizac¢nou pripojkou st odvedené splaskové vody z prevadzkovej budovy, 2x RD
s 2 bytovymi jednotkami a zo psinca do biologického septika. Dizka kanalizac¢nej
pripojky je urcena odbornym odhadom podla pravdepodobnej trasy medzi objektmi
a septikom. Podla zapisu o fyzickom odovzdani a prevzati arealu (priloha ¢. 4 ZP)
bola kanalizacia v areali zhotovena v roku 1967, vzhladom na materialové
vyhotovenie uvazujem s celkovou zivotnostou 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 152,00 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)
Koeficient vyjadrujaci izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom



Nazov Zagciatok V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Pripojka kanalizacie 1967 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoécet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 152 bm * 35,19 €/bm * 3,412 * 0,95 17 337,86
Technicka hodnota 6,67 % z 17 337,86 € 1 156,44

2.4.9.Biologicky septik

Splaskoveé vody z prevadzkovej budovy, 2x RD s 2 bytovymi jednotkami a zo psinca
su kanalizacnou pripojkou odvedené do biologického septika. Podla zapisu
o fyzickom odovzdani a prevzati arealu (priloha ¢. 4 ZP) bol septik vybudovany
v roku 1967. Podla predlozenych podkladov je trojkomorovy. Celkova zivotnost
urcujem 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.6. Septik - betonovy monoliticky aj montovany (JKSO 814 11)

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 3520/30,1260 = 116,84 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 9,70*6,60%*4,00 = 256,08 m3 OP
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: ku = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov i V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Biologicky septik 1967 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 256,08 m3 OP * 116,84 €/m3 OP * 3,412 * 0,95 96 983,94
Technicka hodnota 6,67 % z 96 983,94 € 6 468,83

2.4.10.Lapac tuku

Vzhladom ku skutocCnosti, ze v minulosti bola v prevadzkovej budove podavana
strava, je areal vybaveny lapacom tuku. Podla zapisu o fyzickom odovzdani
a prevzati arealu (priloha ¢. 4 ZP) bol v uzivani od roku 1967, celkovu Zivotnost
urcujem 60 rokov.



ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.7. Lapac olejov alebo mastnot

Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 2550/30,1260 = 84,64 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,00 m3 OP

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov gl ton V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Lapaé tuku 1967 56 4 60 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 m3 OP * 84,64 €/m3 OP * 3,412 * 0,95 823,06
Technicka hodnota 6,67 % z 823,06 € 54,90

2.4.11.Pripojka elektriny

V roku 1984 bola zrealizovana nova stlpova trafostanica s novymi kablovymi
rozvodmi. Dizka pripojok je uréena odbornym odhadom podla pravdepodobnej
trasy medzi jednotlivymi objektmi a trafostanicou. Celkovu Zzivotnost pripojok
urcujem 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacéné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.]1) kablova pripojka zemna Al 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 490/30,1260 = 16,27 €/bm
Pocet kablov: 1

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

Pocet mernych jednotiek: 188,00 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95



TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym
odhadom

Nazov 2 V[rok] | TI[rok] | Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Pripojka elektriny 1984 39 21 60 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
* * * *
Vychodiskova hodnota (1)8985bm (16,27 €/bm + 0 * 9,76 €/bm) * 3,412 9914,66
Technicka hodnota 35,00 % z 9 914,66 € 3470,13

2.4.12.Montazna rampa

Vzhladom na Specificky charakter konstrukcie ohodnocujem montaznu rampu
v zmysle pouzitej metodiky porovnatelnou polozkou, priCom uprava polozky na
skutocny stav je zohladnena v dokoncenosti (konsStrukcia nedosahuje vyhotovenie
v takom rozsahu, ako rozpoc¢tovy ukazovatel).

Podla zapisu o fyzickom odovzdani a prevzati arealu (priloha ¢. 4 ZP) bola rampa
v uzivani od roku 1987, celkovu zivotnost urcujem 40 rokov. V ¢ase obhliadky bola
v zlom technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: Mosty

Kod KS: 2141 Mosty a nadjazdy

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 33. Mosty

Bod: 33.1. Pozemnych komunikacii (JKSO 821 11)
Rozpoctovy ukazovatel za MJ: 22600/30,1260 = 750,18 €/m?2 PP
Pocet mernych jednotiek: 11,52*2,77 = 31,91 m?2 PP
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,412 (4Q2022)

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: ku = 0,95

Dokoncenost: 30 %

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov L V[rok] | T[rok] | Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Montazna rampa 1987 36 4 40 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota
dokoncenej stavby

31,91 m2 PP * 750,18 €/m2 PP * 3,412 * 0,95 77 593,42

31,91 m2 PP * 750,18 €/m2 PP * 3,412 * 0,95 *
30100 23 278,03

Technicka hodnota 10,00 % z 23 278,03 € 2 327,80

Vychodiskova hodnota




Dokoncenost stavby: (23 278,03 / 77 593,42) * 100% = 30,00%

2.5. REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov:
»Stavby na byvanie“
Rodinné domy
RD s 2 bytovymi jednotkami na parc. ¢.4287/22 119 945,81 25 488,48
RD s 2 bytovymi jednotkami na parc. ¢.4287/23 127 192,85 27 028,48
Spolu pre skupinu: ,,Stavby na byvanie“ 247 138,66 52 516,96
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov:
»Nebytové budovy*
Garaze pre osobné mot. vozidla
Garaz na parc. ¢.4287/24 2 287,92 915,17
Garaz na parc. ¢.4287/25 2 287,92 915,17
Bytové a nebytové budovy (haly)
Prevadzkova budova na parc. ¢.4287/18 1 566 845,25 313 369,05
Garaze/oSiparen na parc. ¢.4287/19 90 333,28 0,00
Garaz/telocvicna na parc. ¢.4287/21 80 646,28 17 137,33
Psinec na parc. ¢.4287/26 11 889,61 1 337,58
Ploty
Plot z betonovych prefabrikatov 56 492,09 3011,03
Plot z pozinkovaného plechu 11 425,60 476,45
Plot z ostnatého drotu 14 880,48 620,52
Plot zo strojového pletiva 8 617,29 382,61
Studna 2 635,94 764,42
VonkajsSie upravy
Pripojka vody 22 217,98 1481,94
Pripojka kanalizacie 17 337,86 1 156,44
Biologicky septik 96 983,94 6 468,83
Lapac tuku 823,06 54,90
Pripojka elektriny 9 914,66 3470,13
Montazna rampa 23 278,03 2 327,80
Spolu pre skupinu: ,,Nebytové budovy* 2 018 897,19 353 889,37
Celkom: ‘ 2 266 035,85 406 406,33

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v lokalite medzi osadou Devinske
Jazero a Zohor, v blizkosti Statnej hranice Slovensko/Rakusko. Patria do kat.
uzemia Stupava, okres Malacky. Zo Stupavy su pristupné nespevnenou
komunikaciou, od osady Devinske Jazero je cesta s Ciastocne spevnenym
povrchom. V blizkosti lokality vedie z vychodnej strany Zeleznicna trat Bratislava —
Kuty, zo zapadnej strany je rieka Morava. Cela oblast patri do zaplavového uzemia
tejto rieky.

V ohodnocovanom areali sa nachadza niekolko prevadzkovych stavieb, ktoré su
pozostatkom po jednotkach pohrani¢nej straze, vykonavajucich ochranu Statnej



hranice. Okolie arealu tvori zahradkarska osada s chatkami. Lokalita je napojena
na elektrinu, voda je z vlastnych zdrojov (studna), kanalizacia do vlastného
biologického septiku. NajblizSia obcCianska vybavenost je v obci Stupava, ktora je
vzdialena cca 6km vychodne z miesta alokacie.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Ohodnocované nehnutelnosti v areali su vo velmi zlom technickom stave (okrem
2x RD s 2 bytovymi jednotkami a psinca) — vyzaduju okamzitu rozsiahlu opravu,
avSak z hladiska rentability by bolo vhodnejSie ich odstranenie. Kedze povodny
ucel, na ktory bol areal vybudovany stratil na aktualnosti (ochrana S§tatnych
hranic), vzhladom na jeho zna¢nu vymeru a polohu treba uvazovat o zosuladeni
s Uzemnym planom obce Stupava a s jeho nahradnym vyuzitim.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti,
najmd zavady viaznuce na nehnutelnostiach a prava spojené s
nehnutelnostami

Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.290, kat. Gz. Stupava, k datumu ku

ktorému je posudok vypracovany su vSetky nehnutelnosti vedené na tomto LV

zatazené tarchami:

- Z-3028/2014: Vecné bremeno podla §22 a nasl. zakona ¢. 79/1957 Zb. o vyrobe,
rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny zakon) v spojeni s §96 ods. 4 zakona
€.251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
prospech Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., ICO: 36 361 518, Culenova 6,
Bratislava, podla GP ¢.85-5/2014 na C-KN parc. ¢.4287/9, tykajuce sa
elektroenergetického zariadenia: 1x22 kV VN linka ¢. 405 na trase Rz Podvornice
- Rz Malacky - 2476/ 14;

- Vecné bremeno spocivajuce v prave prechodu a prejazdu cez C-KN parc.



€.4287/60 v prospech kazdodobého vlastnika C-KN parc. ¢.4287 /57, 4287 /64,
4287/65, 4287/61, 4287/62, 4287 /63, podla zmluvy ¢. V-4439/2018, pravopl.
07.09.2018 - 2185/18;

- V-5964/2020: Zalozné pravo v prospech BPT LEASING, a.s., Drienova 34,
Bratislava, ICO: 31357814 na zabezpecenie pohladavky zo zmluvy o uvere ¢.
5365/19 a 6021/20, pravopl. 16.11.2020 - 2687/20;

- 2-5673/2021 - Exekucny prikaz na vykonanie exekucie EX 377EX 498/21
zriadenim exekucného zalozného prava v prospech opravneného Ing. Jozef Racz,
nar. 08.11.1963, Adorska 1230/17, Dunajska Streda, Exekutorsky urad
Bratislava, sudny exekutor Mgr. Nina Banasova - 2649/21;

- Z-990/2022 - Exekucny prikaz na vykonanie exekucie EX 377EX 48/22
zriadenim exekucéného zalozného prava v prospech opravneného Porsche Inter
Auto Slovakia, spol. s.r.o., Dolnozemska 7, Bratislava, ICO: 31319459,
Exekutorsky uirad Bratislava, sudny exektator Mgr. Nina BanasSova - 569/22.

Okrem toho je v casti B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

zapisane:

Poznamky:

- P-441/2021 - Upovedomenie o sposobe vykonania exekucie EX 377EX 498 /21
zriadenim exekucného zalozného prava v prospech opravneného Ing. Jozef Racz,
nar. 08.11.1963, Adorska 1230/17, Dunajska Streda, Exekutorsky turad
Bratislava, sudny exekutor Mgr. Nina Banasova - 2506/21;

- P-59/2022 - Upovedomenie o sposobe vykonania exekucie EX 377EX 48/22
zriadenim exekucéného zalozného prava v prospech opravneného Porsche Inter
Auto Slovakia, spol. s.r.o., Dolnozemska 7, Bratislava, ICO: 31319459,
Exekutorsky uirad Bratislava, sudny exekutor Mgr. Nina BanasSova - 505/22;

- P-402/2022 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava na nehnutelnosti
predajom na drazbe, BPT LEASING, a.s., Bratislava - 3345/22.

3.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

VSeobecne pre vSetky nehnutelnosti

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v lokalite medzi osadou Devinske
Jazero a Zohor, v blizkosti Statnej hranice Slovensko/Rakuisko. Patria do kat.
uzemia Stupava v okrese Malacky. Kedze pristup do lokality je po nespevnenej,
resp. neudrziavanej komunikacii, na realitnom trhu mozno evidovat znizeny dopyt
po nehnutelnostiach.

Vzhladom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb dochadza k velmi znacnym rozdielom medzi tak
vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby bezne
dosiahnutelnou na trhu s nehnutelnostami v danom mieste a Case, som pre
zrealnenie stanovila prislusny koeficient polohovej diferenciacie (koeficient
predajnosti): 0,60 (stavby na byvanie) a 0,45 (nebytové stavby), ktory zohladnuje
najmd polohu atyp nehnutelnosti, konStrukcno-materialové vyhotovenie,
technicky stav a dopyt v danej lokalite.

VSeobecne pre pozemky

Predmetom ohodnotenia su pozemky nachadzajuce sa mimo zastavaného tizemia
obce Stupava, v byvalom vojenskom areali Devinske Jazero, ktory sluzil pre potreby
pohranic¢nej straze. Pristup k pozemkom je bud zo Stupavy po nespevnenej




komunikacii popod zeleznicny prejazd alebo z Devinskej Novej Vsi c¢iastocne
spevnenou komunikaciou s obmedzenymi Sirkovymi parametrami. Pozemky st
napojené na elektrinu, maju vlastny zdroj vody (studna) a odkanalizovanie do
vlastného biologického septika.

Pozemky su evidované na LV ¢.290 ako zastavané plochy a nadvoria — zastavané
su stavbami (prevadzkova budova na parc. ¢. 4287/18, garaze/oSiparen na parc.
¢. 4287/19, montazna rampa na parc. ¢. 4287/20, garaz/telocvicna na parc. C.
4287/21, 2x RD s dvomi bytovymi jednotkami na parc. ¢. 4287/22 a 4287 /23, 2x
garaz na parc. €. 4287 /24 a 4287/25, psinec na parc. ¢. 4287/26), na pozemku
parc. Cislo 4267 /9 je dvor a na parc.c.4287 /60 prijazdova komunikacia a ostatné
plochy - na pozemku parc. ¢.4287/59 je skladova plocha.

Vzhladom na zrealnenie hodnoty stanovujem jednotkovu vychodiskova hodnotu
pozemku v danej lokalite 19,92€ /m?, ¢o predstavuje 30% z vychodiskovej hodnoty
obce, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem (Bratislava, VH/mj = 66,39€/m?3).

3.1.1. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: ,,Stavby na byvanie*

3.1.1.1.Rodinné domy

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danej lokalite je v porovnani s ponukou
nizsi (IV). Objekty su v lokalite vzdialenej od suvislej zastavby obce Stupava viac
ako 500 m (V) avyzaduju rozsiahlu opravu/rekonstrukciu (IV). V dosahu je
zahradkarska osada so stavbami na rekreaciu a oddych (I). PrisluSenstvo stavieb
je bez dopadu na ich cenu (III). Stavby su samostatne stojacimi rodinnymi domami,
avSak v uzatvorenom areali, bez vlastného pristupu (IV). Ponuka pracovnych
moznosti v dosahu dopravy je dostatocna (II). Hustota obyvatelstva v lokalite je
mala (I). Orientacia obytnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciasto¢ne nevhodna
(IIT), terén je rovinaty (I). Stavby su napojené na elektrinu, zasobované vodou
zo studne, odkanalizované do vlastnej Zumpy/septiku (IV). Doprava
v bezprostrednom okoli nie je Ziadna (V). Obc¢iansku vybavenost obce Stupava tvori
obecny urad, posta, zakladna S§kola, zdravotné stredisko, kultirne zariadenie,
zakladna obchodna siet a zakladné sluzby (IlI). Lokalita sa nachadza pri hranici
Chranenej krajinnej oblasti Zahorie (I), kvalita Zivotného prostredia je bez
akéhokolvek poskodenia ovzdusSia, vodnych tokov a bez nadmernej hluc¢nosti (I).
Moznosti zmeny v zastavbe nepredpokladam (III), moznost rozSirenia sucasnej
zastavby nie je ziadna (V). Stavby su bez vynosu (V). Vzhladom na technicky stav
a vysSie uvedené faktory povazujem nehnutelnosti za velmi problematické (V).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy

Trieda ‘ Vypocet ‘ Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,200
III. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,330
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie



Popis/Zdovodnenie

Trieda

kpp1

Vaha
VI

Vysledok
kppr*vi

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k
centru obce

samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost
od suvislej zastavby obce je vacsia ako S00 m

Sacasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu,
rekon§trukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre rekreaciu (zahradkarska osada)
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v
zahrade, s dvorom
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v
dosahu dopravy
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne
vhodna a Ciasto¢ne nevhodna
Konfiguracia terénu
rovinaty
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti
stavby
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody,
kanalizacia do zumpy
Doprava v okoli nehnutelnosti
ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km
Obcécianska vybavenost (irady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)
obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné
stredisko, kultirne zariadenie, zakladna
obchodna siet a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby
chranena krajinna oblast
Kvalita zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby

bez akéhokolvek poSkodenia ovzdusia, vodnych

tokov, bez nadmernej hluénosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.

bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia

ziadna moznost roz§irenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

IV.

Iv.

II1.

II.

I1I.

Iv.

I1I.

I1I.

0,330

0,060

0,330

1,800

0,600

1,800

1,200

1,800

0,600

1,800

0,330

0,060

0,600

1,800

1,800

0,600

0,060

13

30

10

10

4,29

1,80

2,64

12,60

3,60

18,00

10,80

10,80

3,00

10,80

2,31

0,42

6,00

14,40

16,20

4,80

0,42




nehnutelnosti bez vynosu V. 0,060 4 0,24
19 Nazor znalca
velmi problematicka nehnutelnost V. 0,060 20 1,20
|Spolu | | | 180 124,32
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 124,32/ 180 0,691
- . VSHS = TH * ka
VSeobecna hodnota - 52516,96 € * 0,691 36 289,22 €
3.1.1.2.Pozemky pod RD
Parcela Druh pozemku Vzorec Spoll.Ent:Z]mera Podiel Vymera [m?2]
4287/22 | zastavané plochy a nadvoria 160 160,00 1/1 160,00
4287/23 | zastavané plochy a nadvoria 152 152,00 1/1 152,00
Spolu 312,00
vymera
Obec: Stupava
Vychodiskova hodnota:  VHwmgy = 30,00% z 66,39 €/m?2 = 19,92 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné
zony miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zony
Ks samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vieobecnej obyvatelov, predpogtne oblasti vilovych alebp rod1nr}y(ih 1,10
situacie domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
stavieb v délezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatelov
Polnohospoddrska oblast v dosahu Hlavného mesta SR
Bratislavy
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na
kv byvanie s niz§im Standardom vybavenia,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, 0,95
vyuzitia zdravotnictvo, Sport s niz§im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
Rodinné domy - s nizsim Standardom vybavenia, bez
vyuzitia
Kk 1. pozemky v odlahlych lokalitach bez moznosti vyuzitia
P hromadnej dopravy, cesty bez dokoncovacich prac
koeficient dopravnych . d ’ do ob leb . 0,80
vztahov (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani
viac ako 30 min. pri beznej premavke
Pozemky v odlahlej lokalite bez moznosti vyuzitia MHD,
cesta do mesta (Bratislavy) viac ako 30min.
kr 5. vyrobné tzemia s prevahou pléch pre
koeficient funkéného polnohospodarsku vyrobu (polnohospodarska poloha), 0,90
vyuzitia Gizemia osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva
Uzemia s prevahou pléch pre polnohospoddrsku vyrobu
ki 1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo 1.00
koeficient technickej moznost napojenia iba na jeden druh verejnej siete) ’




infrastruktary

pozemku
Napojenie na verejny rozvod elektriny, vlastny zdroj vody
(studnia), kanalizdcia do Zumpy
kz
koeficient 0. nevyskytuje sa 1,00

povysujucich faktorov
Zohladnené vo VH/m.j.

k 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
R - P - . .
pozemku, druh moznej zastavby, nezabezpeceny pristup

k.o‘ef'1c1ent z verejnej komunikacie, chranené tizemia, obmedzujtce 0,75

redukujtcich faktorov . !

regulativy zastavby a pod.)

Pozemky zastavané RD v uzatvorenom aredli - Ziadna

moznost dalSej zdstavby ¢i iného vyuzitia, bez priameho

pristupu z prilahlej komunikdcie
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej " 10« 0,95+ 0,80 * 0,90 * 1,00 * 1,00 * 0,75 0,5643
diferenciacie
Jednotkova hodnota VSHmg = VHwmy * kep )
pozemku - 19,92 €/m2 * 0,5643 11,24 €/m
VSeobecna hodnota  VSHpoz = M * VSHyy
pozemku = 312,00 m? * 11,24 €/m? 3 506,88 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypodet VsSeobecna hodn?ta
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 4287/22 160,00 m2* 11,24 €/m2*1 /1 1 798,40
parcela ¢. 4287/23 152,00 m2* 11,24 €/m2*1 /1 1 708,48
Spolu \ | 3 506,88

3.1.2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: ,Nebytové budovy*

3.1.2.1.Nebytové budovy

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danej lokalite je v porovnani s ponukou
vyrazne nizsi (V). Objekty su v lokalite vzdialenej od suvislej zastavby obce Stupava
viac ako 500 m (V) a vyzaduju okamzitu rozsiahlu opravu/rekonstrukciu (V).
V dosahu je zahradkarska osada so stavbami na rekreaciu a oddych (I).
Prislusenstvo stavieb je nevhodné, znizuje ich cenu (IV). Stavby su samostatne
stojacimi objektami, s dvorom a parkoviskom, v uzatvorenom areali (I). Ponuka
pracovnych moznosti v dosahu dopravy je dostatocna (II). Hustota obyvatelstva
v lokalite je mala (I). Orientacia obytnych miestnosti Ciastocne vhodna a ciastocne
nevhodna (IlI), terén je rovinaty (I). Stavby st napojené na elektrinu, zasobované
vodou zo studne, odkanalizované do vlastnej zumpy/septiku (IV). Doprava
v bezprostrednom okoli nie je ziadna (V). Obciansku vybavenost obce Stupava tvori
obecny urad, posta, zakladna S§kola, zdravotné stredisko, kultirne zariadenie,
zakladna obchodna siet a zakladné sluzby (IlI). Lokalita sa nachadza pri hranici
Chranenej krajinnej oblasti Zahorie (I), kvalita zivotného prostredia je bez
akéhokolvek poskodenia ovzduSia, vodnych tokov a bez nadmernej hluc¢nosti (I).
Moznosti zmeny v zastavbe nepredpokladam (III), rezerva plochy pre dalsSiu



vystavbu je trojnasobok az patnasobok sucasnej zastavby (III). Stavby su bez
vynosu (V). Vzhladom na technicky stav a vysSSie uvedené faktory povazujem
nehnutelnosti za velmi problematické (V).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy

Trieda | Vypocet ‘ Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer L. a III. triedy 0,900
II1. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,248
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | kep: Véha Vysledok
VI kepr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,045 13 0,59
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k
centru obce
samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost
od suvislej zéstJabe o%oce je vacsia ako 500 m V. 0,045 30 1,35
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyzaduje okamzita rozsiahlu
opravu, rekon;?’rukciju V. 0,045 8 0,36
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre rekreaciu (zahradkarska osada) L. 1,350 7 9,45
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti
zn‘léujlvlce cenu nehnutelnosti - nevhodné V. 0,248 6 1,49
prislusenstvo
6 Typ nehnutelnosti
\(;fllor?cl) rErlazmvy - objekt s parkoviskom a L 1,350 10 13,50
- Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v
dosahu dopravy II. 0,900 9 8,10
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mala hustota obyvatelstva I. 1,350 6 8,10
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne
vhodna a éiastogne nevhodna L. 0,450 S 2,25
10 Konfiguracia terénu
rovinaty I. 1,350 6 8,10
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti
stavby
elektr.ic%iél. prip(zjka, vlastny zdroj vody, V. 0,248 7 174
kanalizacia do zumpy ’
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km V. 0,045 7 0,32
13 Obcéianska vybavenost (irady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)




obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné
stredisko, kultirne zariadenie, zakladna I1I. 0,450 10 4,50
obchodna siet a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby
chranena krajinna oblast I. 1,350 8 10,80
Kvalita zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby
bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych
tokov, bez nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.
bez zmeny III. 0,450 8 3,60
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre dal§iu vystavbu trojnasobok
az patnasobok sucasnej zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,045 4 0,18
19 Nazor znalca

velmi problematicka nehnutelnost V. 0,045 20 0,90

14

15
L 1,350 9 12,15

16

. 0,450 7 3,15

|Spolu | | | 180 90,61

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 90,61/ 180 0,503

VSHs = TH * kep 178 006,35 €
?

Vseobecna hodnota = 353 889,37 € * 0,503

3.1.2.2.Pozemky - vojensky areal

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolt;n‘:g"]mera Podiel Vymera [m?2]
4287/9 zastavané plochy a nadvoria 14260 14260,00 1/1 14260,00
4287/18  zastavané plochy a nadvoria 1172 1172,00 1/1 1172,00
4287/19 | zastavané plochy a nadvoria 191 191,00 1/1 191,00
4287/20  zastavané plochy a nadvoria 32 32,00 1/1 32,00
4287/21 zastavané plochy a nadvoria 109 109,00 1/1 109,00
4287/24  zastavané plochy a nadvoria 20 20,00 1/1 20,00
4287/25 | zastavané plochy a nadvoria 18 18,00 1/1 18,00
4287/26  zastavané plochy a nadvoria 83 83,00 1/1 83,00
4287/359 ostatna plocha 115 115,00 1/1 115,00
‘Sg::zm 16 000,00
Obec: Stupava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 30,00% z 66,39 €/m?2 = 19,92 € /m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné
koeficient vSeobecnej zony miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zény 1,10
situacie samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000




obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych
domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
stavieb v délezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatelov

Polnohospoddrska oblast v dosahu Hlavného mesta SR
Bratislavy

VSeobecna hodnota
pozemku

VSHPOZ = M * VSHMJ
=16 000,00 m2 * 11,24 €/m?2

kv 3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym
koeficient intenzity vyuzitim, 0,95
vyuzitia - poInohospodarske budovy a sklady bez vyuzitia
Nebytové budovy, sklady - bez vyuzitia
Kk 1. pozemky v odlahlych lokalitach bez moznosti vyuzitia
. P . . hromadnej dopravy, cesty bez dokoncovacich prac
koeficient dopravnych . 1 . 0,80
vztahov (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani
viac ako 30 min. pri beznej premavke
Pozemky v odlahlej lokalite bez moznosti vyuzitia MHD,
cesta do mesta (Bratislavy) viac ako 30min.
kp 5. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre
koeficient funkéného polnohospodarsku vyrobu (polnohospodarska poloha), 0,90
vyuzitia Gizemia osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva
Uzemia s prevahou pléch pre polnohospoddrsku vijrobu
ky
koeficient technickej 1. bez technickej infrastruktiary (vlastné zdroje alebo
. . . 8 ; L . o 1,00
infrastruktary moznost napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
pozemku
Napojenie na verejny rozvod elektriny, vlastny zdroj vody
(studnia), kanalizacia do Zzumpy
kz
koeficient 0. nevyskytuje sa 1,00
povySujucich faktorov
Zohladnené vo VH/m.j.
K 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
R pozemku, druh moznej zastavby, nezabezpeceny pristup
koeficient . o ‘ Ju . o 0,75
. z verejnej komunikacie, chranené tizemia, obmedzujtce
redukujucich faktorov . !
regulativy zastavby a pod.)
Pozemky zastavané mnozstvom stavieb v zlom
technickom stave, nutnd oprava/odstrdanenie
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej ' "4 1 %0 95% 0,80 * 0,90 * 1,00 * 1,00 * 0,75 0,5643
diferenciacie
Jednotkova hodnota VSHwmy = VHumy * kep )
pozemku = 19,92 €/m2 * 0,5643 11,24 €/m

179 840,00 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vypocet

VsSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 4287/9

parcela ¢. 4287/18
parcela ¢. 4287/19
parcela ¢. 4287/20
parcela ¢. 4287/21

14 260,00 m2 * 11,24 €/m2* 1/ 1
1172,00m2* 11,24 €/m2*1/ 1
191,00 m2 * 11,24 €/m2* 1 / 1
32,00 m2* 11,24 €/m2*1/ 1
109,00 m2 * 11,24 €/m2* 1 / 1

160 282,40
13 173,28
2 146,84
359,68

1 225,16




parcela & 4287/24  20,00m2* 11,24 €/m2* 1/ 1 224,80
parcela ¢. 4287 /25 18,00 m2 * 11,24 €/m2*1 /1 202,32
parcela ¢. 4287/26 83,00 m2+*11,24€/m2*1 /1 932,92
parcela ¢. 4287/59 115,00 m2* 11,24 €/m2*1 /1 1 292,60
Spolu | 179 840,00

3.1.2.3.Pozemok - pristupova cesta

Spolu
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel Vymera [m?]
[m?]
4287/60 zastavané plochy a nadvoria 1097 1097,00 1/1 1097,00
Obec: Stupava

Vychodiskova hodnota:

VHwms = 30,00% z 66,39 €/m?2 = 19,92 €/m?

povysujucich faktorov

Zohladnené vo VH/m.j.

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné
z6ny miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zony
Ks samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient véeobecnej obyvatelov, pred.nog,tne oblasti vilovych alebp rodinnych 1,10
situacie domovvv f:entre i mimo cﬁen:c‘raE mesta, o‘blastl S
rekreacnych stavieb v délezitych centrach turistického
ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest
nad 50 000 obyvatelov
Polnohospodarska oblast v dosahu Hlavného mesta SR
Bratislavy
kv
koeficient intenzity 2. - inZinierske stavby, chranené loZziskové tizemia 0,90
vyuzitia
Pristupova komunikdcia
Kk 1. pozemky v odlahlych lokalitach bez moznosti
. P . zitia hromadnej dopravy, cesty bez dokoncovacich
koeficient dopravnych w21t1a €] dopravy, y 0,80
vztahov prac (ngspevnene a pod.), .cestva dF) obce‘alebo mesta v
trvani viac ako 30 min. pri beznej premavke
Pozemok v odlahlej lokalite bez moznosti vyuzitia MHD,
cesta do mesta viac ako 30min.
kr 5. vyrobné tGzemia s prevahou pléch pre
koeficient funkéného polnohospodarsku vyrobu (polnohospodarska poloha), 0,90
vyuzitia Gizemia osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva
Uzemia s prevahou pléch pre polnohospoddrsku vyjrobu
ki
koeficient technickej 1. bez technickej infrastruktary (vlastné zdroje alebo
. - . 8 ; Lo ) o 1,00
infrastruktary moznost napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
pozemku
Lokalita s moznostou napojenia na verejny rozvod
elektriny, vlastny zdroj vody (studna), kanalizdacia do
zumpy
kz
koeficient 0. nevyskytuje sa 1,00




koe;i{(?ien ¢ 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo 0.80
redukujtcich faktorov priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.) ’
Pozemok zatazeny vecnym bremenom (pravo prechodu,
prejazdu)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
g&:f;i?;gfgk’hovej kpp = 1,10 * 0,90 * 0,80 * 0,90 * 1,00 * 1,00 * 0,80 0,5702
Jednotkova hodnota VSHMJ = VHpy * ka 2
pozemku - 19,92 €/m? * 0,5702 11,36 €/m
Vseobecna hodnota ~ VSHpoz = M * VSHuy
pozemku =1097,00m?* 11,36 €/m? 12 461,92 €

III. ZAVER

1. OTAZKY

Otazky znalkyni neboli poloZzeneé.

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti — stavieb bez
supisného cisla s prislusenstvom, a to: prevadzkovej budovy na parc. ¢.4287/18,
garaze na parc. ¢.4287/19, montaznej haly na parc. ¢.4287/20, garaze na parc.
¢.4287/21, 2 bytovych jednotiek na parc. ¢.4287 /22, 2 bytovych jednotiek na parc.
C.4287/23, garaze na parc. ¢.4287/24, garaze na parc. ¢.4287/25 a psinca na
parc. ¢.4287/26 (v 1/1, vratane zastavanych pozemkov) a pozemkov parc.
¢.4287/9, 4287/59 a 4287/60 (v 1/1) — vedené na LV ¢.290, zapisané pre obec
Stupava, kat. Giz. Stupava, okr. Malacky pre ucel realizacie zalozného prava formou
dobrovolnej drazby.

2. ODPOVEDE

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v
prilohe ¢.3 vyhlasky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku a
je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsSej ceny ku dnu 14.02.2023, ktoru
by mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Z dovodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu
porovnavacej metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z
dovodu nevhodnosti pouzitia kombinovanej metédy stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti bola ako jedina vhodna metéda pouzita metoda polohovej
diferenciacie.

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnoét

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: ,,Stavby na bjvanie“
Rodinné domy
RD s 2 bytovymi jednotkami na parc. ¢.4287/22 17 612,54
RD s 2 bytovymi jednotkami na parc. ¢.4287/23 18 676,68
Spolu stavby 36 289,22




Pozemky
Pozemky pod RD - parc. ¢. 4287/22 (160 m?2)
Pozemky pod RD - parc. ¢. 4287/23 (152 m?2)
Spolu pozemky (312,00 m?)

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu:
»Stavby na byvanie“

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: ,,Nebytové budovy*

Garaze pre osobné mot. vozidla
Garaz na parc. ¢.4287/24
Garaz na parc. ¢.4287/25
Bytové a nebytové budovy (haly)
Prevadzkova budova na parc. ¢.4287/18
Garaze/oSiparen na parc. ¢.4287/19
Garaz/telocvicna na parc. ¢.4287/21
Psinec na parc. ¢.4287/26
Ploty
Plot z betonovych prefabrikatov
Plot z pozinkovaného plechu
Plot z ostnatého drotu
Plot zo strojového pletiva
Studna
Vonkajsie upravy
Pripojka vody
Pripojka kanalizacie
Biologicky septik
Lapac tuku
Pripojka elektriny
Montazna rampa
Spolu stavby
Pozemky

O«

Pozemky - vojensky areal - parc. ¢. 4287/9 (14 260 m?2)
.4287/18 (1 172 m?)
4287/19 (191 m?)
4287/20 (32 m?)
4287/21 (109 m?2)
4287/24 (20 m?2?)
.4287/25 (18 m?)

Pozemky - vojensky areal - parc. ¢. 4287/26 (83 m?)

Pozemky - vojensky areal - parc. ¢. 4287/359 (115 m?2)

Pozemok - pristupova cesta - parc. ¢. 4287/60 (1 097 m?)
Spolu pozemky (17 097,00 m?2)

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu:
»Nebytové budovy*

O«

Pozemky - vojensky areal - parc.

O«

Pozemky - vojensky areal - parc.

O«

Pozemky - vojensky areal - parc.

O«

Pozemky - vojensky areal - parc.

O«

Pozemky - vojensky areal - parc.

O«

Pozemky - vojensky areal - parc.

[P PG R SR P p—

O«

1 798,40
1 708,48
3 506,88

39 796,10

460,33
460,33

157 624,63
0,00

8 620,08
672,80

1 514,55
239,65
312,12
192,45
384,50

745,42
581,69

3 253,82
27,61

1 745,48

1 170,88
178 006,35

160 282,40
13 173,28
2 146,84
359,68

1 225,16
224,80
202,32
932,92

1 292,60
12 461,92
192 301,92

370 308,27




b) Sucet vSeobecnych hodnoét

VSeobecna hodnota celkom za vSetky skupiny ku diu
14.02.2023

410 104,37

Slovom: Styristodesattisic Eur

Vo Svatom Jure, 21.02.2023 Ing. Jarmila LeSova

IV. PRILOHY
1. Objednavka na vypracovanie ZnP z 20.01.2023,

sp.zn.:DDHCO001/2023; (2A4)
2. Vypis z KN - vypis z LV ¢.290 z 18.02.2023; (5A4)
3. Kopia katastralnej mapy z 18.02.2023; (1A4)
4. Zapis o fyzickom odovzdani a prevzati arealu z 24.05.1991; (4A4)
5. Projektova dokumentacia (podorys+zvisly rez):
v prevadzkova budova na parc. ¢.4287/18; (1A4)
v RD s 2 bytovymi jednotkami na parc. €. 4287/22 a 4287 /23; (1A4)
v’ garaze/oSiparen na parc. ¢.4287/19; (1A4)
v psinec na parc. ¢. 4287/26 a garaz/telocvicna na parc. ¢.4287/21; (1A4)
6. Fotodokumentacia. (SA4)

Spolu priloh: (21A4)



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov,
tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske;j
republiky, v odbore 37 00 00 - stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 - odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidencnym c¢islom 914006.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 8/2023.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.



