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l. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Ohodnotenie nehnutefnosti - stanovenie vSeobecnej hodnoty - RozSirenie verejného vodovodu - |l
etapa - Rad 11; Bernolakovska ulica, lvanka pri Dunaji; katastralne izemie Ivanka pri Dunaji, obec Ivanka pri
Dunaji, okres Senec.

2. UCEL ZNALECKEHO UKONU
e Odplatny / bezodplatny prevod viastnictva.
o Potreby zakona ¢&islo 431/2002 Z.z. o uétovnictve, v platnom zneni.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY
datum rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu: 09.06.2022.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE
datum, ku ktorému sa nehnutefnosti ohodnocuju: 09.06.2022.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM
. Emailova objednavka zastupcu zadavatela zo dria 08.06.2022.
2. Stavebné povolenie & j.: ZP-1387G-453-304-Ma/92 zo dia 25.11.1992, vydal: OUZP, Stefanikova 10,
Pezinok.
3. Kolauda&né rozhodnutie &j.: ZP-1130-G-479-304-Ma/93-K zo dita 30.08.1993, vydal: OUZP,
Stefanikova 10, Pezinok.
4. Situacia - Rad 11, Bernolakovska ulica.

b) PODKLADY ZiSKANE ZNALCOM
1. Obhliadka nehnutelnosti.
2. Stadium archivnych materialov a dokumentov.

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

e Zakon Cislo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhladka MS SR ¢islo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladateloch aozmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskorS$ich
predpisov.

e Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 Z.z. zo diia 23.08.2004,
o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

e Vyhlagka Federalneho Statistického uradu &islo 124/1980 Zb. o Jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (predpis v sugasnosti neplatny, no pouzity kataldg
rozpoétovych ukazovatefov stavieb je spracovany aj podfa tohto triedenia).

e Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &islo 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb (predpis v suéasnosti neplatny, no pouzity kataldég rozpoétovych ukazovatefov
stavieb je spracovany aj podla tohto triedenia).

e Vyhlaska Statistického uradu Slovenskej republiky &islo 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.

e Indexy cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
urad SR (https://slovak.statistics.sk).

e Bradat A.. Teorie ocenovani nemovitosti — 1. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.

e Brada¢ A.: Teorie ocenovani nemovitosti — 2. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.

Bradac¢ A., Oslejsek J.: Znalecka &innost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994.
Brada¢ A., Fiala J.: Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy; Linde Praha, a.s., Praha, 1999, ISBN
80-7201-197-9.

e Ni¢ M.: Metodika znaleckej ¢innosti, STU Bratislava — Stavebna fakulta, Bratislava, 2006, ISBN 978-
80-227-2577-4, 80-227-2577-3.

e favsky M., Ni¢ M., Majduch D.: Ohodnocovanie nehnutefnosti; Mipress Bratislava 2012; ISBN 978-
80-971021-0-4.
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e \Vyparina M., Tomko M., Téth S.: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS -
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0.

e \Vyparina M. a kol.. Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, EDIS -
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Vyparina M.: Specifikd stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb metédou priameho porovnavania;
Zbornik prednasok zo seminara: Specifika stanovenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb;
ZU v Ziline — Ustav sudneho inZinierstva — EDIS vydavatelstvo ZU, Zilina, 2011, ISBN 978-80-554-
0334-2.

e \Vyparina M. a kol.. Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metodou; EDIS -
vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7; 2013.

e Vyparina M., Kovacova D.: Ohodnocovanie komergnych nehnutefnosti na ucely zriadenia zaloZného
prava v Slovenskej sporitefni, a.s.; EDIS - vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-
554-0999-3; 2015.

STN 73 4055/63 - Vypotet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektu.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

Rozpodtové ukazovatele stavebnych objektov, UEOS - Komercia, Bratislava, 1998, ISBN 80-88765-
18-8.

e Nagy J., Bollova: Ukazovatele priemernej rozpottovej ceny na mernu jednotku objektu;
UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

e TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. az 5. diel;, CENEKON, spol. s r.o0., Stefanikova 47,
Bratislava; 1999.

o Databzéza rozpo&tovych ukazovatelov stavebnych objektov URS Praha 1990 — 1993 - softvér HYPO;
Kros Zilina.

o DatabZé\za rozpodtovych ukazovatefov stavebnych objektov CENEKON Bratislava - softvér HYPO;
Kros Zilina.

7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV

Terminolégia / definicie posudzovanych / stanovovanych veliéin a postupov pri ohodnoteni
nehnutefnosti

V&eobecna hodnota (VSH) - je znalecky odhad ceny, ktord by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatefnych nehnutefnosti a stavieb v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. VSeobecnou
hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejéej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
vofnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat' s patri¢nou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhové hodnota (market value) alebo obecna cena.

Sucasné znenie platnej vyhlagky pre ohodnocovanie nehnutefnosti (492/2004 Z.z. — Priloha 3) umoziuje

stanovit vieobecnu hodnotu nehnutefnosti nasledovnymi metodami:

1. Porovnavacou metédou s uZ realizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutefnosti v danom mieste a Case.

2. Kombinovanou metédou (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
podria vztahu: VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b) (€

kde: HV — vynosova hodnota stavieb; TH — technick& hodnota stavieb; a — vaha vynosovej
hodnoty; b — vaha technickej hodnoty.

3. Vynosovou metédou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré s schopné dosahovat vynos). Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného
obdobia vynosovosti: VSHpoz = OZ / k (€)

kde: OZ - od&erpatefny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku; k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska urokovej miery v percentach sa rovna 1,5-
nasobku zakladnej urokovej sadzby Europskej centralnej banky, urokova miera zohfadriuje aj
zatazenie dafiou z prijmu.

4. Metédou polohovej diferenciacie (= metéda nepriameho porovnania):

a) stavby: VSHs=TH. kep (€)
kde: TH - technicka hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vdeobecnd hodnotu v mieste a Case.
Pre vypocet koeficientu kep je na Slovensku zauzivany postup podfa publikacie: M. Vyparina a kol.:
Metodika vypod&tu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001. Koeficient kep sa
uréuje pomocou tabuliek. Tabulky st zostavené zviast pre stavby azvlast pre byty a nebytové
priestory. Posudzovanému objektu s priradené hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlive
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kvalitativne triedy v rozmedzi 1. — 5. trieda. Vysledny koeficient kep sa vypocita ako vazeny priemer
—_vPr Pr
podra vztahu: ke = X1, (tw)/E, 0 v,
kde: - trieda polohy nehnutelnosti k faktoru; v;— vaha faktoru; Pr— pocet faktorov triedy

polohy.
b) pozemky: VSHPoz =M. VHMJ. kep (€)
kde: M — vymera pozemku v m2; VHu, — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku; technicka
hodnota stavby; krp — koeficient polohovej diferenciacie stanoveny nasledovne:
kep=ks. ky. ko . ke. ki . kz . kg -)

kde: ks — koeficient vdeobecnej situacie; kv — koeficient intenzity vyuzitia; kp — koeficient
dopravnych vztahov, kr — koeficient funkéného vyuzitia uUzemia;, ki — koeficient
technickej infrastruktiury pozemku; kz — koeficient povySujucich faktorov; ks — koeficient
redukujucich faktorov.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent stavbu
nadobudnat formou vystavby v &ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénéa obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych
ohodnocovacich Standardov sa jedna o princip nékladového uréenia hodnoty. Vychodiskova hodnota stavieb

sa stanovi podfa zakladného vztahu: VH = MARU koy Ky -Kzp-kup-Ki -Kin) (€)
kde: M- pocet mernych jednotiek,
RU - rozpoétovy ukazovatel - je stanoveny v sulade s Prilohou &islo 3 Vyhlasky
MS SR ¢islo 492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku,
kcu-  koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov,
ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,
kzp-  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kve -  koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby,
Kk - koeficient konstruk&no-materidlovej charakteristiky,
km-  koeficient vyjadrujluci uzemny vplyv.
Priemerné maximaine sadzby DPH pre stavby pri ich vystavbe:

Priemerna sadzba DPH
6% & 23% 10% < 23% 14% < 20%
JKSO / Ks, SKS (od 01.01.1996 | (od 01.07.1999 | (od 01.01.2003 g%d3011 10212202%‘; 01 0(103011)
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003) s b
801 / 1ex; 2ex 6,689% 10,527% 14,243% 19,000% 20,000%
802 / 1ex 6,677% 10,518% 14,239% 19,000% 20,000%
803 / 1ex 6,736% 10,563% 14,259% 19,000% 20,000%
811 / 12ex, 22ex 6,561% 10,429% 14,198% 19,000% 20,000%
812 / 1ex. 2ex 6,514% 10,393% 14,181% 19,000% 20,000%
815 / 23ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
821 / 2141 6,157% 10,120% 14,055% 19,000% 20,000%
827 / 1ex, 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
832 / 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova hodnota alebo éasova cena.
Stanovi sa nasledovne: TH=VH-HO alebo: TH=TS. VH/100 €)

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Hodnota vyjadrujuca opotrebenie
(HO) je sutet hodnét vyjadrujuci opotrebenie jednotlivych Easti stavby.

Technicky stav stavby (7S) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby: TS =100—- 0 (%); kde O
je opotrebenie stavby v %.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutefnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb
sa mdze stanovit’ nasledovnymi spdsobmi:
a.) kapitalizaciou budicich vynosov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. vetna
renta). HV=0Z/k €)
kde: OZ - odcerpatefny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohfadnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok]; k — Orokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100], Urokova miera zohfadiuje aj zatazenie dariou z prijmu.
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b.) kapitalizaciou buducich vynosov potas Casovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym

_on 0% HL
predajom: HV = ‘=‘(1+k!‘+{1+k)“(€)

kde:  OZi— od&erpatefny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi [€/rok], n — Easove
obdobie vynosovosti v rokoch uvazovaneé pre vypoget; k- drokova miera, ktora sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], urokova miera zohladiiuje aj zatazenie darnou
z prijmu; HL — likvidatna hodnota stavieb [€].

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova zivotnost stavby (7) - je predpokladana doba daldej sivotnosti stavby vrokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Pre Géely zakona &islo 431/2002 Z.z. (o uétovnictve) sa pri nehnutefnostiach rozumie:

e Obstaravacia cena je cena, za ktoru sa majetok obstaral, a naklady sUvisiace s jeho obstaranim.
(Kupna cena nehnutefnosti pri odplatnom prevode).

e Reprodukéna obstaravacia cena je cena, za ktoru by sa majetok obstaral v tase, ked sa 0 fiom Gétuje.
(Vychodiskova hodnota podla definicie vo Vyhlaske MS SR g&islo 492/2004 Z.z.)

e Realnou hodnotou rozumie trhova cena, alebo ocenenie kvalifikovanym odhadom alebo posudkom
znalca v pripade, Ze trhova cena nie je k dispozicii alebo nevyjadruje spravne reainu hodnotu.
(Vseobecna hodnota nehnutelnosti podla definicie vo Vyhlaske MS SR &islo 492/2004 Z.z.)

e Technicka hodnota podra definicie vo Vyhlaske MS SR &islo 492/2004 Z.z. je obsahovo zhodna s
pojmom reprodukéna zostatkova hodnota (¢asova cena).

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA
Ziadne - neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY

Priloha gislo 3 Vyhlasky MS SR islo 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. Pouzita
je metdda polohovej diferenciacie (= metéda nepriameho porovnania) z dévodov neexistencie relevantnych
a hodnovernych podkladov pre porovnanie a z dévodu primarnej nevhodnosti pouZitia kombinovanej metody
pre ohodnotenie (posudzovana nehnutefnost nie je schopna a vhodna na vynos - liniova podzemna inZinierska
stavba).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatefov publikovanych
v Metodike vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3. Rozpottovy ukazovatefl stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe
je zohfadneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej urovne
je podfa znamych statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. Stvrtrok 2022.

b) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE
List vlastnictva ¢islo: -

Katastralne uzemie: ivanka pri Dunaji
Obec: fvanka pri Dunaji
Okres: Senec

Miesto nehnutefnosti:  Bernolakovska ulica, lvanka pri Dunaji

V tomto predlozenom znaleckom ukone su ohodnocované stavby, ktoré nie su predmetom zapisu v katastri
nehnutefnosti. Jedna sa o podzemné inZinierske siete - verejny vodovod situované pod povrchom terénu na
parcelach &islo: 508/1
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Vlastnici:
1 - Obecny urad lvanka pri Dunaji podiel: 1/1

c) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANi PREDMETU POSUDENIA
Viastna obhliadka ohodnocovanej nehnutefnosti bola vykonana na tvare miesta dia 09.06.2022.
Sucastou tejto obhliadky bolo aj zistenie technického stavu ohodnocovanych nehnuternosti.

d) UDAJE O TECHNICKEJ DOKUMENTACII A JEJ POROVNANIE SO SKUTOGNOSTOU
Pre posudenie definovanych stavieb bola poskytnuta &iastoéna projektova dokumentacia. Vek
posudzovanych stavieb bol dokladovany uZivacim povolenim - kolaudaénym rozhodnutim.

e) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOGNOSTOU

Pri_obhliadke posudzovanych nehnutefnosti bol zisteny pravny stlad viastnickych- dokladov so
skutonostou. Viastnicky neusporiadané nehnutefnosti neboli $pecifikované zadavatefom ani identifikované
pri obhliadke.

f) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM OHODNOTENIA
1. Verejny vodovod - Rad 11

g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA
Nie su.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Verejny vodovod - Rad 11

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.e) Rozvod vody DN 100 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1190/30,1260 = 39,50 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 197,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,057
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | O[%] | 7S [%]
Verejny vodovod - Rad 11 1993 29 16 45 64,44 35,56
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 197 bm * 39,5 €/bm * 3,057 * 1,02 24 263,81
Technicka hodnota 35,56 % z 24 263,81 € 8 628,21
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI
Ohodnocovant nehnutelnost tvoria len podzemné liniové inZinierske stavby situované mimo
zastavaného uzemia obce.

b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI

Nehnutefnost (stavba) je svojim umiestnenim a technicko - konstruk&nym prevedenim prioritne urCena
pre vyuZitie ako podzemna inZinierska siet pre napojenie prifahlych pozemnych stavieb (domov, budov, hal,
bytov, ...).

c) ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZIVANIM NEHNUTELNOSTI
Podstatné rizika s uzivanim nehnutefnosti nie su.
V zmysle zakona ¢islo 442/2002 Z.z. o verejnych vodovodoch a verejnych kanalizaciach - § 19 ma
takéto potrubie (posudzovana stavba) nasledovné ochranné pasmo (vzniknuté zo zakona)
e 1,5 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii do priemeru 500 mm
e 2.5 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii nad priemer 500 mm
Ochranné pasmo sa meria od vonkajsieho pddorysného okraja potrubia na obidve strany. V pasme
ochrany je zakazané vykonavat zemné prace, stavby, umiestiiovat konstrukcie alebo iné podobné
zariadenia alebo vykonavat &innosti, ktoré obmedzuju pristup k verejnému vodovodu alebo verejnej
kanalizacii alebo ktoré by mohli ohrozit' ich technicky stav, vysadzat trvalé porasty, umiestriovat' skladky,
vykonavat terénne upravy.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom
s hodnotami vah totoZnymi v publikacii Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny tak, aby kore$pondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutefnostami pre
dany typ nehnutefnosti k posudzovanému terminu.

Posudzovanu nehnutefnost tvoria len podzemné liniové stavby, ktoré nie su bezne obchodovatelné
na vofnom trhu s nehnutefnostami. Technicky stav kore$ponduje s vekom stavieb.

Pri stanoveni vysledného koeficientu polohovej diferenciacie su uplatnené len vplyvy, ktoré maju
bezprostredny dopad na posudzovanu nehnutelnost; ostatné vplyvy su uvazovane s nulovou vahou vplyvu.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,42
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda | Vypodet Hodnota

I. trieda 1,260
II. trieda Aritmeticky priemer |. a |ll. triedy 0,840
Il. trieda Priemerny koeficient 0,420
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,231
V. trieda 0,042

Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo PopisiZdovodnenie Trieda | keoi eI AL
i kepi*vi
Trh s nehnutefnostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe i 0,420 13 5.46
Poloha nehnutefnosti v danej obci - vztah k centru obce
< &asti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce . 0,420 30 12,60
Sucasny technicky stav nehnutefnosti I 0,840 8 6.72

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beZnu udrzbu
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Gislo Popis/Zdévodnenie Trieda | kel Vaha Vigiodak
Vi keoi*vi
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutefnosti
4 objekty administrativnej, obianskej vybavenosti a sluzieb, Il. 0,840 7 5,88
bez zadzemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 bez dopadu na cenu nehnutelnosti . 0,420 6 252
Typ nehnutelnosti
6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska i 0,420 0 0.00
Pracovné moZnosti obyvatefstva - miera nezamestnanosti
7 dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste, 1. 1,260 9 11,34
nezamestnanost do 5 %
8 Skladt?a obyvatelstva v mieste stavby L 1.260 6 7,56
mala hustota obyvateflstva
Orientacia nehnutefnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a I. 0,420 0 0,00
giastone nevhodna
Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo miemne svahovity pozemok o sklone do 5% g 1.260 0 0.00
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, . 0,840 7 5,88
telefon, spoloéna anténa
12 qurava.v okoli nehnutefnosti V. 0.231 7 1,62
zeleznica, alebo autobus
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kuitura)
13 obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, Il 0,420 10 4,20
kulturne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0.420 0 0.00
15 Kvallfa glvotneho p[ostredla v bezprostrednom okoli stavby n 0,840 0 0,00
bezny hluk a pradnost od dopravy
16 Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut. " 0,420 8 3,36
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dalSiu vystavbu trojnasobok az HI. 0,420 7 294
patnasobok sucasnej zastavby
18 Dosa‘ho'vame vynosu z nehnutel"nostl . 0.420 4 1,68
bezny prenajom nehnutelnosti
Nazor znalca
19 dobra nehnutelnost I 0,840 20 16,80
[Spolu 142 | 88,56
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 88,56/ 142 0,624
V3eobecna hodnota VS8Hs = TH * kep = 8 628,21 € * 0,624 5 384,00 €
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IIl. ZAVER

1. REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
(k terminu ohodnotenia — 09.06.2022; bez DPH)

Nazov T'Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota |
Verejny vodovod - Rad 11 24 263,81 8 628,21
Celkom za Vonkajsie upravy 24 263,81 8 628,21
Celkom: | 24 263,81| 8 628,21

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
(k terminu ohodnotenia — 09.06.2022; vratane DPH)

Nazov l V&eobecna hodnota [€]
Stavby
Verejny vodovod - Rad 11 5 384,00
Véeobecna hodnota celkom 5 384,00
Vseobecna hodnota zaokrihiene 5 400,00
V3eobecna hodnota slovom: PattisicStyristo Eur

Znalecky Ukon (znalecky posudok) obsahuje 10 stran formatu A4 a 3 strany formatu A4 zviazanych
priloh. Bol vypracovany v 5 exemplaroch, z ktorych jeden ostava v archive znalca.

V Bratislave, dita 10.06.2022.

IV. PRILOHY
o Kolaudatné rozhodnutie &j.: ZP-1130-G-479-304-Ma/93-K zo dha 30.08.1993, vydal: OUZP,
Stefanikova 10, Pezinok. 2A4
e Situacia - Rad 11, Bernolakovska ulica. 1A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tkon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky

v odbore: 37 0000 STAVEBNICTVO
odvetvia: 37 0100 Pozemné stavby
37 07 00 Statika stavieb
37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti
371300 Poruchy stavieb

pod evidencnym C&islom znalca: 911326

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod Cislom: 159/2022

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tkonu.

Deeg.



o
%

v LAY
fnoe
n NN~

=

ule
ENN




