Znalec: Dr.

Ing. hotar, ckova ¢.8, 831 51 Bratislava,
&, tel: £

e-mail:-rchotarlyahoo.com

Zadavatel: Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovskad 16, Bratislava

Cislo spisu (objednavky): 23/2015 0534/14E0

ZNALECKY POSUDOK

&. 23/2015

Vo veci: zistenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti: budova praktického vyulovania
parc. ¢&. 3675/13, sklad sap. ¢&. 4840 na parc. &. 3675/14 s
£l zapisané veo vypise

m a pozemky parc. ¢. 3675713, 3675/14, -
eho konania - prevod

7965 w kat. u. Pezinok, =za afelom kata
ho prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.
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Poéet stran (z toho priloh): 26 (%

Potet odovzdanych vyhotoveni: 3



I. UOVODNA CAST :

1. Uloha znalca: Zzistit v3eobecnd hodnotu nehnutelnosti: budova praktického

vyuZovania stp. &. 1768 na parc. &. 3675/13, sklad stp. ¢&. 4040 na parc. &.

3675/14 s prisludenstvom a pozemky parc. &. 3675/13, 3675/14, 3675/15, =zapisané

vo vypise z LV &. 7965 v kat. a. Pezinok, =za adelom katastralneho konania -
- prevoed vlastnickeho préva k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

2. Datum vyZiadania posudku: 17.2.2015

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
17.2.2015%

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavha ohodnocuje: 17.2.2015

5, Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:
¢ Objedndvka zo dia 30.9.2015 - originil.
* Vykres situdcla &. 2 - tepelné hospodarstvo Pezinok - Juh - original.

5.2 Ziskané znalcom:

* Vypis z katastra nehnutelnosti, =z listu vlastnictva &. 7965, kat.u
Pezinok zo diia 17.2.2015, vyhotoveny prostrednictvom katasterporialu.sk -
képia.

» Kopia =z katastrdlnej mapy na parc. &. 3675/13 =zo dha 17.2.2015,
prostrednictvom katasterportalu.sk - original.

* Zameranie a zakreslenie skutkového stavu diia 17.2.2015 - orlqlnal

* Fotodokumentacia zhotovena dila 17.2.2015 - original.

6. PouzZity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o

stanoveni v3eocbecnej hodnoty v platnom zneni.

7. Dal§ie pouzité pravne predpisy a literatiira:

Z&kon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o© zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z.
ktorou sa vykondva =zdkon &. 382/2004 %.z. o znaleoch, tlmofnikochk a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objsktov.

Zikon €. 50/1976 Zb. o vzemnom planovani a stavebnem poriadku, v platnom zneni.
Vyhléska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrilay zdkon} v platnom zneni.
Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z.

Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskoriich predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu viecbecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, £ilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Ohecdnecovanie nehnutelnosti - M. Ilavsky, M. Ni¢, D. Majdach - vydalo MIpress

Bratislava 2012.
8. Osobitné poziadavky zaddvatefa: Neboli vznesensé.

9. Privay Gkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit: Katastralne konanie, prevod
vlastnickeho prava k chodnocovanym nehnutelnostiam.




II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Pri ohodnoteni boli poufité metodické postupy uvedenéd v prilohe &. 3 vyhladky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Zdévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

‘PouZitd je metdda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metddy na
stanovenie v3eobecne] hodnoty nie je moiné, pretoZe nehnutelnost, resp. stavba
nie je schopnd dosahovat primerany vynos formeou prendjmu tak, aby bolo moZné
vykonatl kembindciu. Porovndvacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty Je
vyli€end z ddvodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpottové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité st rozpoftové ukazovatele publikované v Metcdike vypoétu viecbecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN B0-7100-827-3). Koeficient cenovej tGrovne
je podla poslednych znamych 3tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2015, ket = 2,255.

. b) Vlastnicke a evidencné udaje: _
Nehnute¥neosti si v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva &. 7965

v kat. 4. Pezinock popisnych fdajoch Lkatastra si@ nehnutelnosti evidevané

nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registrxa "C" evidované na katastrélnej mape:

parc.&. 3675/13 zastavané plochy a nadvoria o vymere 330 m?
parc.&. 3675/14 =zastavané plochy a nadvoria o vymere 33 m®
parc.&. 3675/15 =zastavané plochy a nadvoria o vymere 298 m?
1l - Pozemok je umiestneny v zastavanom GzZemi obce

Stavby:
budova praktického vyuovania sup. &. 1768 na parc. &. 3675/13

sklad snp. &. 4040, na parc. &. 3675/14

B. Vlastnici:
1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovskid 16, Bratislava -
RuZinov spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Delimitad. protokeol, listina o urdeni sé.

Titul nadobudnutia: Listina ¢ urdeni sé.
Titul nadobudnutia: delimitadény protokol, listina o urdéeni s&.
Titul nadobudnutia Lv: Ziadost - zmena adresy - 1794/06

C. Tarchy: Be:z zédpisu.
Iné Odaje; Bez zapisu.
Poznamka: Bez zApisu.

c) Udaje o obhliadke predmetut posiidenia:
* Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim wvykonani dia 17.2.2015 =za

Uéasti znalca. -
¢ Zameranie vykonané dia 17.2.2015.
¢ Fotodokumentidcia vyhotowvend dia 17.2,2015.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola poskytnutd Ziadna projektova dokumentacia stavby anl doklady

o veku stavby.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:




Poskytnuté, pripadne =znalcom =ziskané idaje =z katastra nehnuteXnosti boli
porovnané so skutoénym stavom. Zistené neboli rozdiely v popisnych a
geodetickych ddajoch katastra. )

f} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktors st predmetom ohednotenia;

Stavby: budova praktického vyudovania sdp. &. 1768 na parc. &. 3675/13, sklad
sip. &€. 4040 na parc. &. 3675/14.

Prislusenstvo: pripojka NN na parc. &. 3675/15.

.Pozemky: parc ¢. 3675/13, 3675/14 a 3675/15, zapisané vo vypise z LV &. 7965 v
kat. 4. Pezinok.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: nie sa.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 DROBNE STAVBY
2.1.1 Sklad na parc. ¢. 3675/14, kat. (i. Pezinok

Poloha objektu a dispozicia: Sklad sup. &. 4040 na parc. €. 3675/14 sa nach&dza v kat.
dzemi mesta Pezinok v jej obytnej &asti na ulici 1. méja. Je pristupny =z
miestnej spevnenej komunikicie. Objekt ma vybudované jednc nadzemné podlafie. V
objekte boli situované: vstup a skladova miestnost.

Vek nehnutefnosti, technicky stav, opotrebenie: doklady © veku nehnutelnosti neboli
predloZené, podla inform&cie od zadavatela nimi nedisponuje. Vzhladom
na technicky stav nehnutelnosti a jej materiilovo—XkonZtrukdné vyhotovenie jej
vek stanovujem odhadom od roku 1965. Objekt bol dlhodobo nevyuZivany, technicky
stav ho umoZiuje uZivat na skladovanie materislu. Pre vypocet opotrebenia som
pouzil linedrnu metddu.

Pripojenie na inzinierske siete: objekt bol pripojeny na verejné rozvody: vody,
kanalizacie, zemného plynu a elektriny prostrednictvom pripojenia k objektu na
parc. &, 3675/13.

Konstrukéné vyhotovenie: objekt je zalozeny na =zékladovych pésoch z prostého
beténu, s vyhotovenymi izolaciami proti vode a zemnej vlhkosti. Zvislé nosné
konitrukcie si murované z tehidl s hr. muriva s hr. mariva do 30cm priefky sa
murované z tehdl. Vodorovné nosné kondtrukcie st drevené tramové. Zastredenie
tvori pultovd strecha - s plechovou strednou krytinou. Klampiarske konstrukcie
S4 z pozinkovaného plechu. Vonkajsie Upravy povrchov tvoria zdrsnené vapenné
omietky . Vmitorné povrchy stien st hladké vapenné omietky. Podlahy si z
keramickyech dlaZieb. Dvere st drevené plné. Oknd v 1. NP si drevené zdvojené.
Vykurovanie - 2x plynové gamatky. V objekte je rozvod, elektriny a plynu.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Pévodna stavba z roku 1965

Vek: 2015 - 1965 = 50 r.
Zivotnost stavby: 80 r.

Predpokladany rok zaniku stavby: 2045

Opotrebenie: .50 x. * 100 % / B0 r. = 62,50 %

VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA PODLAZ:

Rozpotovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podla
zdsad uvedenych v pouZitom katalégu.

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: 2,255

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: 1,02

1. NADZEMNE PODLAZIE




~—

Koeficient vplyvu zastavanej plochy:
Hodnota RU na m® zastavanej plochy podlaZia: (5390+560%0, 557) /30, 1260 =

P6vodna stavba z roku 1965

Zastavana plocha:

i8¢ / 32,32 = 0,557

8,08%4,00 = 32,32 m?

Bod |Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka .
2.3 bez podmurovky, iba zdkladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)
3.1.b|murované z palenej t'ehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 em 1260
4 Stropy
4.5 podbitie krovu 150
5 Krov
5.3 pultoveé 545
6 Krytina strechy na krove
6.1.c|plechovd pozinkovand 760
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu 190
g Vonkajsia prava povrchov
9.2 striekany brizolit, wvdpenna Btukovd omietka 370
10 Vnitorna iiprava povrchov
10. vapennd hladka omietkz 185
12 Dvere
12. plné alebo zasklené, dyhované, z tvrdého dreva 750
13 Okna
13. zdvojen& a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80
14 Podlahy
14. dlaZdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
14. vodorovnd izolacia 50
18 Elektroinstalacia
18.3 |svetelnd a motorickd - poistky 245
19 Indtaldcia plynu
~ vyskytujica sa polozZka 55
21 Kovové mreZe
= vyskytujica sa polozZka 40
Spolu 5390
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
24 Lokélne vykurovanie a kotol tistredného vykurovania
24.1.c|loké&lne vykurovanie plynové kachle (GAMAT a pod.) (2 ks) 560
Spolu 560
Zastavana plocha vratane pristavieb: 32,32

189,27 EUR/m®

Vychodiskova hodnota:

189,27 EUR/m?*32,32 m?*2,255%1,02

14 070,19 EUR

Technicky stav: 100 % - 62,50 %

37,50 %

Technicka hodnota:

37,50 % z 14 070,19 EUR

5 276,32 EUR

Technicka hodnota 1. nadzemného podiazia spolu: 5 276,32 EUR




2.2 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.2.1 Budova praktického vyutovania stp. & 1768 na parc. & 367513, kat 0.
Pezinok.

Poloha objektu a dispozicia: Prevadzkova budova sap. &. 1768 na parc. &. 3675/13 sa
nachadza v kat. (zemi mesta Pezinok v jej obytnej &asti na ulici 1. méja. Je
pristupna z miestnej spevnenej komunikdcie. Objekt ma vybudované jedne nadzemné
-podlaZie. V objekte boli situované: vstup, miestnosti pre praktické vyudovanie,
sklady, socidlne zariadenia a chodba.
Vek nehnutelnosti, technicky stav, opotrebenie: doklady o veku nehnutelnosti neboli
predleZené, podla informécie od zadadvatela nimi nedispornuje. Vzhladom
na technicky stav nehnuteinosti a jej materiidlovo-konitrukéné vyhotovenie jej
vek stanovujem ocdhadem od roku 1962. Objekt m& strhnutd strechu prepadnuté
stropy ndsledkom &oho schdtral a bol zdevastovany, jeho velmi zly technicky stav
ho nedovoluje uZivat a vyZaduje okamZitt: rekonitrukciu. Pre vypodet opotrebenia
som poufil kubicki metédu.
‘Pripojenie na inZinierske siete: objekt bol pripojeny na verejné rozvody: vody,
kanalizédcle, zemného plynu a elektriny.

. Konstrukéné vyhotovenie: objekt e zaloZeny .na zakladovych pésoch z prostého

} beténu, s vyhotovenymi dizoldciami proti vode a zemnej vlhkosti. 2vislé nosné
kon&trukcie si murované z tehal s hr. muriva s hr. muriva do 30cm prieky st
murované z tehdl. Vodorovné nosné konstrukcie boli drevené tramoveé stropy.
ZastreSenle tvorila sedlovd strechy - dreveny hambalkovy krov, s plechovou
strednou krytinou. Klampiarske kon#trukcie boli =z pozinkovanéhe plechu.

’ Vonkaj$ie dpravy povrchov tvoria hladké vdpenné omietky . Vnitorné povrchy stien
st hladké vapenné omietky. Podlahy boli, keramické dlazby Dvere boli drevené
plné. Okna v 1. NP s drevené zdvojené.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Povodna stavba z roku 1962:
Vek: 2015-1962 = 53 r.

Vypocet: opotrebenie hlavnej stavby kubickou metédou

Prvok . . - = .
. Podiel zo stavby| Podiel na.saéte PDZ Stav pri

dihodobej n < o " o (3)*(4)/100 [%]

Fivotnosti (1) celkom [%] (2) [*6] (3)| prehliadke [%] (4)

2aklady 7,69 16,28 15 12,21
) [Murivo 20,86 44,17 50 22,09

Stropy 12,09 25, 60 0 0,00

Schodisko 0,00 0,00 0 C,00
) Krov 6,59 13,95 0 0,00

Suicet 47,23 34,30

Celkovy stav PDZ stavby: 34,30 &

Zikladna Zivotnost stavby: 80 r,

Vek stavhy: 53 r,

Predpokladana Zivotnost’ stavby: ’ 66 «r.

Predpokladany rok zéniku stavby: 2028

Opotrebenie stavby: 53 x. * 100 & / 66 r. = B0,30 %

ZATRIEDENIE STAVBY:

JKSO: 801 36 budovy dielni pre vyudbu a vychovu

KS: ' 1263  3koly, univerzity a budovy na vzdelédvanie

Rozpoétovy ukazovatel: 2 375 / 30,1260 = 78,84 EUR/ m®

Koeficient konétrukcie: murovand z tehdl, tvArnic, blokov: K = 0,939

6




VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU ZASTAVANEJ PLOCHY A KONSTRUKCGNEJ
VYSKY OBJEKTU:

Podiazie |& |Vypocet ZP i ZP| Repr.|Vypocet vySky(h) h
l;;zemé 1|33,90*9, 68 328,15|Repr. 3,05 3,05
Priemerna zastavana plocha: {328,15)/1 = 328,15 m?
Priemernd vy3ka podlaZi: (328,15*%3,05)/(328,15) = 3,05 m
" Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: Kzp=0, 92+(24/328,15)= 0,9931
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podiaZi objektu: Kvp=0, 30+(2,10/3,05)= 0, 9885
VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU:
Cen. . Cen. Vysied.
. ] ) podiel -quf. Upr:'wa podiel Dokoné. podiel
é. Nazov RU Stand.| podielu hodn. o prvKki na
[%] Ksi| cPirksi| stavby|  [%| dokon.
CPi [%] [%]
Konstrukcie podfa RU:
1 Zadklady vrat. zemnych préc 7,00 1,00 7,00 7,69 100 7,69
2 Zvislé konStrukcie .19, 00 1,00 19,00 20,86 90 18,77
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 12,09 0 Q9,00
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,50 0 0,00
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,20 G 0,00
& Klampiarske kon&trukcie 1,00 1,00 1,00 1,10 0 0, 00
7 Upravy vndatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,69 25 1,92
g Upravy vonkajsich povrchaov 3,00 1,00 3,00 3,30 a0 2,97
9 Vnitorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,20 0 0,00
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,30 a G, 00
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,49 0 0,00
14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 2,20 0 0,00
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,40 G 0,00
16 Elektroindtaléacia 5,00 1,00 5,00 5,49 o 0,00
17 Bleskozvod 1,00 i,00 1,00 1,10 0 0,00
18 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,20 0 0,00
19 |vnatornéd kanalizéacia 2,00 1,00 2,00 2,20 0 0,00
20 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,10 0 0,00
21 |Ohrev teplej wvody 2,00 1,00 2,00 2,20 0 0,00
22 Vybavenie kuch¥ii 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0, 00
23 [Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,30 0 0,00
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 o, 00 0 0, 00
25 |ostatné _ | 6,00 0,50 3,00 3,30 C 0,00
Spolu 100,00 91,00 100,00 31,36
Koeficient vplyvu vybavenosti: K, = 91,00 / 100 = 0,91
Rozostavanost’ stavby: 31,36 %
Nedokongenost stavby: 68,64 %
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,255

Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: 1,02




vychodiskova hodnota na MJ:

78,84 BUR/m’® * 2,255*1,02%0, 9100*0, 9931%0, 9885*0, 9390 = 152,1143 EUR/n’

pPovodna stavba z roku 1962:
Ohbstavany priestor stavby:

dokon&enej stavby:

oz = (33,90%9,68)*0,20 65,63 m?
OV = {33,50+9,68)*2,80 918,83 m?
OV = (33,90%9,68)*1/2*1,05 172,28 m?
Spolu 1 156,74 m*
mcnwﬁkwa hodnota 1156, 74m**152, 1143 EUR/m® 175 956,70 EUR

Nedckonéenost’ -68,64 % z 175 956,70 EUR

-120 776,68 EUR

Vychodiskova hodnota:

55 180,02 E{R

Technicky stav: 100 % - 77,94 %

22,06 %

Technicka hodnota: 22,06 % z 55 180,02 EUR

12 172,71 EUR

Dokontenost stavby: (55 180,02EUR / 175 956,70EUR) * 100 % = 31,3600 %

2.3 VONKAJSIE UPRAVY

2.3.1 Elektricka pripojka na parc. &. 367514, kat. (i. Pezinok.

Zaciatok uzivania: 1980

Vek: 2015 —~ 1980 = 35 r.
Zakladna Zivotnost’ 40 r.

Opotrebenie vonkaj$ej fipravy: 35 * 100 / 40 = 87,50 %

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2, 255
Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: 1, 02

Pocet mernych jednotiek: 5.00 bm
Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky )

Polozka: 7.1.v) kdbelova pripojka zemnd Cu 4*16 mm*mm
Kod KS: 2213 Dialkové telekomunika&né siete a vedenia

Rozpottovy ukazovatel za merni jednotku: 525/30, 1260 =
Poéet kablov: 1
Rozpoé&tovy ukazovatel za jednotku navy$e: 10,46 ZUR/bm

17,43 EUR/bm

. . . ) 5 bm* (17,43 EUR/bm+0*10,46
V{chodiskové hodnota: EUR/bm) *2, 255%1, 02 200,45 EUR
Technlcky stav: 100 & - 87,50 % 12,50 %
| Technicka hodnota: 12,50 % z 200,45 EUR 25,06 EUR

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

. Vychodiskova I .
Nazov hodnota Technicka hodnota
Sklad na parc. &. 3675/14, kat. (. Pezinok 14 070,19 EUR 5276,32 EUR

Budova praktického vyuéovania sip. &. 1768 na parc.
€. 3675/13, Kat 1. Pezinok,

55 180,02 EUR

12 172,71 EUR

Elektricka pripojka na pare. €. 3675/14, kat, .
Pezinok. 200,45 EUR 25,08 EUR
Spolu: 62 450,66 EUR 17 474,09 EUR




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

A/ Analyza Pglohy nehnutelno

si:

. \ \ g XD e Ohodnocované nehnutelnosti
e R | sa nachadzajd v katastralnom
! Ozemi mesta Pezinok, v

blizkosti miestnej spevnenej
komunikacie na ulici 1.Maja,
v obytnej &asti mesta, so
ziastavbou, bytovych domov a
gardZi pre osobné motorové
vozidld. Nehnutelnost bola

{ pripojena na vEetky
vybudované dostupné
inZinierske siete -
/kanalizacia, elektrina,

vodovod a zemny plyn/.
Vzdialenost do hl. mesta SR
Bratislava, prostriedkom
hromadnej dopravy je cca do
30 min., cca do 25 knm,

- 1% : : Vzdialenost do centra mesta
Pezinok je do 10 min. peSou chddzou. V blizkosti nehnuternosti s vybudované
objekty na byvanie a obéianskej vybavenosti. Jedna sa o nehnutelnosti na
rovinatych pozemkoch.

Bf Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost bola vyuZivand na praktické vyudovanie
Ziakov. V Zase obhliadky boli nehnuteTnosti nevyuZivané a ich vyufitie nie mofné

bez predchidzajicej rozsiazhlej rekonsStrukcie.

C/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti: NehnuteInosti sa
nenachadzajd v z&topovom tzemi, nie si poznatky o negativnych d&inkoch vetra,
resp. cez dand lokalitu neprechadzajt dialkové potrubia, vysoké napitie. Jedna
sa © oblast s priemernou Groviiou kriminality. Na ochodnocovanych nehnutelnostiach
neviaznu tarchy - vid. v prilohe wvypis =z LV &. 7965. Budova praktického
vyu¢ovania sdp. &. 1768 na parc. &. 3675/13 je vSak vo velmi zlom technickom
stave: nem& strechu, je schétrand a bez rozsiahlej zekonstrukcie ju nie moZné
uiivat. V susedstve s parc. &. 3675/15 e uriestneny teplovod s ochrannym

pésmom.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1 STAVBY

Metddu polohovej diferencidcie som zvolil pre ohodnotenie wzhladom na dostupnost
potrebnych wvstupnych informicii pre vypodet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti.
Koeficient polohovej diferencidcie som stanovil na zaklade metodiky USI ~ Zilina
ako 0,50, vzhladom na poznatky znalca o zdujme o kipu nehnutelnosti nebytovych
stavieb v okoli hl. mesta SR Bratislava - Pezinok.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie; 0, 5
Uréenie koeficientov polohovej diferencicie pre jednotlivé triedy:

I. trieda = IT. trieda = IV. trieda = V. trieda =
1,500 1,000 0,275 0,050
III. trieda =
IIT. trieda + Aritm. priemer 0,500 Aritm. priemer |[III. trieda - 90
200 % = I. a IIT. V. a TII. % = (0,500~
{0,500+1, 000} triedy triedy 0, 450)




vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

pl

Popis

Trieda

Kpdi

Vaha

Vi

Vysledok

Kpdi*Vi

Trh s nehnutefnost'ami

Iv.

0,275

13

3,5750

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutelnosti v danej obgi - vzt'ah k centru obce

II.

1,000

30

30,0000

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

Sicasny technicky stav nehnutelnosti

0,050

0, 4000

nehnuteInost vyZaduje okamZitd rozsiahlu opravuy,
rekondtrukeciu

Prevladajiica zastavba v okoli nehnutefnosti

1,500

10,5000

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislu$enstvo nehnutelmosti

ITI.

0,500

3,0000

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutefnosti

III.

0,300

10

5,0000

priemerny - dom v radovej zdstavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym
dispoziénym riefenim. Obchodny a prevadzkovy objekt
bez parkoviska.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

IT.

1,000

9, 0000

dostatofna ponnka pracovnych moZnosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavhy

II.

1,000

6,0000

priemerna hustota obyvatelstva

Orientdcia nehnutePnosti k svetovym stranam

ITT.

0,500

2,5000

orientacia hlavnych miestnosti &iasto@ne vhodnd a
¢iastocCne nevhodna

10

Konfiguracia terénu

1,500

%,0000

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%

11

Pripravenost' inZinierskych sieti v blizkosti stavby

IT.

1,000

7,0000

elektrickd pripojka, vodovod, pripejka plyau,
kanalizécia, telefdén, spolodna anténa

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

II.

1,000

7, 0000

Zeleznica, autobus a miestna doprava

13

ObE. vybav.(Urady,Skel.,zdrav.,obchody,sluzby kultira)

IT.

1,000

10

10,0000

okresny Urad, banka, sud, dafiovy trad, stredni
fkola, poliklinika, kultdrne zariadenia, kompletnd
siet obcheodov a zdkladné sluZby

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Iv,

0,275

2,2000

lés, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

15

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

II.

1,000

9,0000

beZny hluk a prasnost od dopravy

16

MoZnosti zmeny v zastavbe-lizem.rozvoj,vplyv na nehnut,

ITI.

0,500

4,0000

bez zmeny

17

Moznosti d'al§ieho rozsirenia

Iv.

0,275

1,9250

rezerva plochy pre daldiu vystavbu aZ trojnascbok

10
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F—'Eﬁéasnej zdstavby

18 | Dosahovanie vynosu z nehnutePnosti V. 10,050|( 4 0,2000
nehnuteInosti bez vynosu

14| Nazor znalca IV. [0,275] 20 5,5000
problematicka nehnutelnost
Spolu 180 125,80

- Koeficient polohovej diferenciacie: 125,87/ 180 = 0,699

Vieobecna hodnota stavieb vypoéitana metadou polohovej diferenciacie:
17 474,09 ECR * 0,699 = 12 214,39 EUR

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.1.2.1 Pozemky zapisané vo vypise z LV &, 7965, kat. 1. Pezinok.

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v katastralnom tzemi mesta Pezinok, v
blizkosti miestnej spevnenej komunikdcie, ¥ obytnej &asti obce, na ulici 1.Maja
v okoli so zéstavbou, bytovych domov,- garaZi pre osobné motorové vozidlid a
ihrisko. Zastavané sd schatranou byvalou budovou pre vyulbu Ziakov a skladom.
Pozemky s pripojitelné na vSetky vybudované dostupné inZinierske siete -
/kanalizacia, elektrina, vodoved, zemny plyn/. Vzdialenost do centra hl. mesta
SR Bratislava, z ktorgho je zvySeny zaujem o kipu nehnute¥nosti, vlastnym autom
je cca do 30 min., cca do 25 km. Vzdialenost do centra obce do 10 min. peSou
chbédzou. V blizkosti nehnutelnesti si vybudované objekty na byvanie a cb&ianskej
vybavenosti. V okoli nehnutelnosti je beZny hluk od cestnej dopravy. Pozemky si
rovinaté. Vychodiskovl hodnotu pozemkov ovplyviiuje poloha mesta Pezinok k hl.
mestu SR Bratislava z ktoréhe vyplyva zvydeny zdujem o ich kapu, do 50% =z
vychodiskovej hodnoty t.j. 33,19 EUR/m?.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku Vzorec vimera Podiel Vymera
3675/13 zastavand plocha a 330{330,00] 1/1 330,00 w?
nédvorie

zastavana plocha a 2
3675/14 nadvorie 33| 33,00 1/1 33,00 m
Spolu vymera 363,00 m®
Obec: Pezinok
Vychodiskova hodnota: 33,19 EUR
Koeficient vieobecnej situacie: 1,10

3. obytné dasti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a dasti rekreadnych
oblasti, centrd obci deo 5 000 obyvatelov, obytné d&asti na predmestiach a
priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest do 50 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuzitia: 0,95

2. rodinné domy s ni¥sim Standardom vybavenia, bytové domy s podstandardnym
vybavenim, J3-4-podlaZné nebytové stavby pre priemysel s malym technickym
vybavenim, vyuZivané polnohospoddrske stavby : :

Koeficient dopravnych vztahov: 1,00
4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou tpravou
ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min.), tzemie mesta

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,20
3. obytnd poloha
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Koeficient druhu pozemku: 1,50
zastavand plocha, nddvoria a zdhrady pri stavbich
d} velmi dobrd vybavenost (vi&iia ako v pismene c)

Koeficient povySujticich faktorov: 1,00

Koeficient redukujlicich faktorov: 1,00

Koeficient polohovej diferenciacie: 1, 10+%0, 95+1, 00*1,20*1,50%1,00=1, 881
- Jednotkova hodnota pozemku: 1,8810 * 33,19 EUR/m? = 62,43 EUR/m?

V$eobecna hodnota pozemku: 363,00 m®*62,43 EUR/m? = 22 662,09 EUR
VYHODNOTENIE
[Nazov VSH [EUR]
parc. &. 3675/13 . 20 601,90
parc. &. 3675/14 2 060,18
Spolu 22 662,09

3.1.2.2 Pozemok zapfsany vo vypise zLV &, 7965, kat. ti. Pezinok.

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v katastralnom tzemi mesta Pezinok, v blizkosti
miestne] spevnene] komunikdcie, v obytnej &asti obce, na ulici 1.Maja v okoli so
zastavbou, bytovych domov, garadZi pre osobné motorové vozidld a ihrisko. Pozemky
je pripojitelné na vsetky vybudované dostupné inZinierske siete - /kanalizicia,
elektrina, vodovod, zemny plyn/. Vzdialenost do centra hl. mesta SR Bratislawva,
z ktorého je zvy3eny zdujem o kipu nehnutelnosti, vlastnym autom je cca do 30
min., cea do 25 km. Vzdialenocst de centra obce do 10 mnin. peSou chddzou. V
blizkosti nehnutelnosti st vybudované objekty na byvanie a obé&ianskej
vybavenosti. V okoli nehnutelnosti je befny hluk od cestne]j dopravy. Pozemok je
rovinaty. Na okraji susednej parcely je vedeny podzemny feplovod ktorého
ochranné pésmo zasahuje na ohodnocovant parcelu v Sirke 1m. Vychodiskova
hodnotu pozemkov ovplyviiuje poloha mesta Pezinck k hl. mestu SR Bratislava =z
ktoré?o vyplyva zvySeny zdujem o ich kipu, do 50% =z vychodiskovej hodnoty 33,19
EUR/m*”.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel Vymera
3675/15 zastavana plocha a 998(998,00{ 1/1| 998,00 m?
nadvorie
Obec: Pezinok
Vychodiskova hodnota: 33,19 EUR
Koeficient vSeobecnej situdcie: 1,10

3. obytné dasti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a dasti rekreadnych
oblasti, centrd obci do 5 000 obyvatelov, obytné dasti na predmestiach a
priemysiové a polnohospoddrske oblasti miest do 50 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuJitia: 0, 95

2. rodinné domy s niZiim Standardom vybavenia, bytové domy s podStandardnym
vybavenim, 3-4-podlainé nebytové stavby pre priemysel s malym technickym
vybavenim, vyuZivané polnohospoddrske stavby

Koeficient dopravnych vztahov: 1,00
1. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s debrou dpravou
ciest, cesta vlastnym avtom do centra (10 min.), itizemie mesta

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,20
3. obytnd poloha

12
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Koeficient druhu pozemku: 1,50
zastavand plocha, nddvoria a.zdhrady pri stavbich
d) velmi dobrd vybavenost (v&é&iia ako v pismene c}

Koeficient povySujitcich faktoroy: 1,00

Koeficient redukujicich faktorov: 0,95
redukujice faktory:

- = ochranné pdsmo k teplovodu na susedneom pozemku

Koeficlent polohovej diferenciacie: 1,10%0,95%1,00*%1,20*%1,50*%0,95 = 1,787

Jednotkova hodnota pozemku; 1,7870 * 33,19 EUR/m® = 59,31 EUR/m?
Vieobecna hodnota pozemku: 998,00 m’*59,31 EUR/m* = 59 191,38 EUR
13



I ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

vzhladom na dostupnost potrebnyech vstupnych Gdajov a spdsob vyufitia
nehnutelnosti bola pre vypolet v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti poZitda metéda
polohovej diferenciicie. '

Rekapitulacia :

‘Nazov V5eobecnd hodnota
a) Vypodéitani polohovou diferenciiciou:
Vieobecnd hodnota stavieb: 12 214,39 EUR
VSeobecnd hodnota pozemkov: 81 853,47 EUR

Bko vhodnAd metéda na stanovenie VEH stavieb a pozemkov bola pouZitad metdda
peolchovej diferenciacie,

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
STAVBY .
Sklad na parc. €. 3675/14, kat. 1. Pezinok 3 688,15
Budova praktického vyulovania sdp. &. 1768 na parc. &. 8 508,73
3675/13, kat 4. Pezinok. !
Elektrické pripojka na parc. &. 3675/14, kat. 4.

. 17,52
Pezinok.
POZEMKY
Pozemky zapisané vo wypise z LV &. 7965, kat. 1.
Pezinok. - parc. &. 3675/13 20 601,30
Pozemky zapisané vo vypise z LV &. 7965, kat. 1. 2 060,19
Pezinok. - parc. &. 3675/1% !
Pozemok zapisany vo vypise 2z LV &. 7965, kat. u. 59 191,38
Pezinok. - parc. €. 3675/15 ’
Spolu pozemky 81 853,47
Spolu VSH 94 067,86
Zaokruhlene 94 100,00

Slovom: Devatdesiatgtyritisicsto Euxr

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nebolo identifikované mimorizacdne riziko..: -

V Bratislave dfia 13.4.2015 Dr. Ing. Rom Chotér

V. PRILOHY

Objednavka zo diia 30.9.2015.

Vypis z katasira nehnutelnosti, =z listu vlastnictva &. 7965, kat. G. Pezinok zo
dha 17.2.2015, vyhotoveny prostrednictvom katasterportalu.sk.

Kopia z katastralnej mapy na parc. &. 3675/13 zo dna 17.2.2015.

Vykres situdcia 8. 2 - tepelné hospodarstvo Pezinok - Juh.

Schéma pddorysov podlaZi a zvislé rezy.

Fotodokumentéacia.
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Juhovychodné priecelie.

Severozapadné priecelic. 4

luhovychodné priecelie,

Severné priefelie.



Budova stp. . ..., interiér.

Sklad stp. €. 4040 vstupné priecelie.

Sklad stip. €. 4040 severozépadné priecelie.




