Zastupitel'stvo Bratislavskeho samospravneho kraja

UZNESENIE

Navrh na uréenie prebytoéného nehnutefného majetku vo viastnictve BSK

UZNESENIE ¢&. 34/ 2010
zo dnia 11.6.2010

Zastupitelstvo Bratislavského samospravneho kraja po prerokovani materialu

A. rozhodlo

o prebyto¢nosti nasledovnych nehnutefnosti:

1. aredl byvalého SOU energetického, Pod Holym vrchom, Zahorska Bystrica - k. .,
Zahorska Bystrica, okres Bratislava |V, obec BA IV. M. €. Zahorska Bystrica, evidovanom na
LV ¢. 4526,

2. objektu chaty v k. 0. Pezinok, sup. &. 595, evidovanom na LV &. 5242 — KuciSdorfska
Dolina. Okres Pezinok, obec Pezinok,

3. prevadzkovej budovy SOU Pezinok sup. €. 5, nachadzajuca sa na parcele &. 4976,
v okrese Pezinok na ul. M. R. Stefanika, zapisand na LV &. 3912, k. 4. Pezinok, obec
Pezinok

4. budovy Skoly sip. &. 3127, LV &. 3192 na Krasnohorskej ul. &. 4, v Bratislave, k. u.,
BA — Petrzalka,

5. dielne na Elektrarenskej ul. 1, v Bratislave, LV & 4196, k. i. BA — Nové Mesto
nachadzajucich sa na parc. €. 13655/8, parc.€.13655/24 vratane pozemkov,
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6. muniénych skladov v Zdhorskej Bystrici vedenych na LV &. 4877, k.i. Zahorska
Bystrica, parc. . 2841 vo vymere 56401 m2, 2841/2 vo vymere 115 m2, 2841/3 vo vymere
123 m2, 2841/4 vo vymere 124 m2, 2841/5 vo vymere 11 m2, 2841/8, vo vymere 116 m2,
2847/1 vo vymere 1576, 2847/5 vo vymere 146 m2, 2847/6. vo vymere 22 m2, 2847/7 vo
vymere 23 m2. Stavby sup. €. 4003, 4004, 4005, 4006, 4007, 4008, 4009, 4010.

7. nehnutelfnosti v areali Vajnory, LV &. 3103, k. 4. Vajnory parc. €. 2122/1 vo vymere
13658, ostatné, 2122/3 vo vymere 49 m2, zastavané plochy a nadvoria, 2122/4 vo vymere
66 m2, zastavané plochy a nadvoria, 2122/5 vo vymere 85 m2, zastavané plochy a nadvoria,

2125/4 vo vymere 1192, ostatné plochy, 2762 vo vymere 1374, zastavané plochy a LV &.
3838 k. u. Sviity Jur budovy sup. €. 846, na parc. ¢. 6657/4, 6657/5.

8. pozemkov pri budove Polikliniky Senec, vedenych na
LV ¢&. 6488:

parc. €. 981/1 vo vymere 3096 m2, zastavané plochy a nadvoria,

parc. . 981/2 vo vymere 181 m2, zastavané plochy a nadvoria,

parc. €. 981/7 vo vymere 83 m2, zastavané plochy a nadvoria,

parc. €.981/12 vo vymere 4346 m2 zastavané plochy a nadvoria, odélenena Geometrickym
planom ¢&. 84 /07 zo diia 6.9.2007 od parc. €. 981/3.

9. dielni na Starej Ivanskej ceste 1/A vedenych na
LV €. 2863:

parc. & 16934/30, 16934/6, 16931/8,16931/23, a stavby na parc. €. 16934/6 sup. ¢. 5315,
zastavané plochy a nadvoria, k. U. Tmavka.

B. schvafuje
B.1. predaj prebytoéného majetku uvedeného v casti A. formou obchodnej verejnej sutaze,

B.2. zavdzné kritérium pre vyhodnotenie ponuk — cena.

C. uklada

riaditefovi Uradu Bratislavského samospravneho kraja:

1. 2verejnit zamer predaja majetku samospravneho kraja na uradnej tabuli, intemetovej
stranke a v regionalnej tlaci, spolu s uvedenim podmienok obchodnej verejnej sttaze.

2. Vyhlasit obchodnu verejni sutaz, v sulade so Zasadami hospodarenia a nakladania
s majetkom Bratislavského samospravneho kraja.

3. Vspolupraci s komisiou podfa bodu D. uznesenia predloZit Zastupitelstvu BSK po
vykonani obchodnej verejnej sutaze navrh na predaj nehnutefného majetku.



D. voli

komisiu na vyhodnotenie obchodnych verejnych satazi v zlozeni:

Milan Trstensky
Ladislav Gujber
Martin Borgufa
Peter Sramko
Alzbeta Ozvaldova
Ivo Nesrovnal
Juilius Papan
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Bratislava dina 17.6.2010

Ty

Ing. Zuzana Schwartzova 4
overovatefka

\

JGLI,

overovatefl

p——

> [~

5 ' ing. Pavol FRES O
: predseda
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Pezinok Vytvorené cez katastralny portal
Obec: PEZINOK Datum vyhotovenia 04.05.2019
Katastralne uzemie: Pezinok Cas vyhotovenia: 16:38:02

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢é. 5242
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Supisné cislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
595 6966 19 rekreacna chata 1
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 595 je evidovany na liste vlastnictva €islo 4115.
Legenda:
Druh stavby:

19 - Budova pre Sport a na rekrea¢né Gcely
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nizov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné éislo (IC0O) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Bra}islavsky' samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava - Ruzinov, 1/1
. PsSC 82005, SK
ICO:
Titul nadobudnutia Delimitaény protokol
Titul nadobudnutia Geom.pl.c.29/06 + Rozhodnutie Obvod. pozemkového turadu v Senci €.j.1094/07/11095-D
Tituly nadobudnutia LV:

Ziadost- zmena adresy -1794/06
CAST C: TARCHY

Bez zapisu.

iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis mn Udaije platné k: 30.04.2019 18:00



Ing.Bc. Olga VISNIAROVA

znalkytia z odboru: Stavebnictvo — pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti
Vajnorska 8/A, 831 04 Bratislava @ 0903 424 878
ovisniarova (@ gmail.com

Zadavatel’: Bratislavsky samospravny kraj
Sabinovska 16, P.O.BOX 106
820 05 Bratislava
ICO 36 063 606

Cislo spisu/ddtum: 17.05.2010

ZNALECKY POSUDOK
C. 54/2010

0 hodnote nehnutel’nosti
zapisanych na LV ¢. 5242
rekreacnd chata ¢.s.595 na parc.é. 6966

v Pezinku k.. Pezinok.

Vo veci: Zistenia hodnoty nehnutel'nosti pre prevod nehnutelnosti podFa vyhlasky
¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich predpisov

Rozsah: — 22 — stran formétu A4, z toho — 5 — stran priloh formatu A4

Pocet vyhotoveni: posudok sa odovzdava v 4 vyhotoveniach a 1 ks zostdva v archive znalca

Vytlacok dislo:

2

V Bratislave 30.06. 2010.
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1. Uloka znaica: zistenie hodnoty nehnutelnosti pre prevod nehnutelnosti podla vyhlasky
€.492 /2004 Zz. ( dalejlen , vyhlaSka“ ) v zneni neskorSich predpisov

2. Datuns vyfiadania posnudie: 17.05.2010

3-4. Datum, ku kiorému je vyprucovany inalecky pesudok a ku kiorému sa nehnieflnosy’
ohodnocuje: 10.06.2010

3. Podklady na vypracovenie tnaleckého posudhn — dodané zudivatel’om:

e LV C. 5242 z Katasterportalu, stav Katastra nehnutel'nosti (d’alej len KN) k 08.05.2010
e Kopia katastralnej mapy

e Potvrdenie BKS o nadobudnuti nehnutel'nosti.

e Stavebné povolenie ani kolaudacné rozhodnutie nie je k dispozicii.

Podikiady na vypracovanie zngleckého posidhu — dodané znalcom:
e Zameranie skutkového stavu a miestne Setrenie za pritomnosti zastupcu objednavatel'a dna
10.06.20009.
e Fotodokumentacia.

6. Pougity pravay predpis: Priloha €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492 /2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie z ddvodov -
najvyhodnejsia, niet porovnatel'nych objektov, nehnutelnost’ neprinasa vynos.

7. Dalsie pouiité pravne predpisy a literatitra:

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o amene a doplneni
niektorych zakonov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa
vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o analcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

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

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Federalneho S$tatistického dradu ¢ 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii
stavebnych objektova stavebnych prac vyrobnej povahy

e Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb.

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, [SBN 80-7100-827-3
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8. Osobitné pofiadavky objedndvaie?’s: Ziadne

1. VSEOBECNE UDAJE:
a} Priloha ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie
vSeobecnej hodnoty nie je moané, pretoze stavba nte je schopna dosahovat’ primerany vynos
formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metoda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby. Z horeuvedenych dovodov sa preto ako najvhodnejSia metoda javi
metoda polohove;j diferenciacie.

Vypocet vychodiskove] hodnoty je vykonany pomocou rozpoCtovych ukazovatel'ov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel’ je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, ze
pri tvorbe je zohl'adneny koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky
podlazi. Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 1. Stvrtrok 2009.

b) Viastnicke a evidenéns wdaje (wvddoané si len tvkajuce sa ohodprocovaného hyvitu

a nebytového priestori):

Okres:.....ccecueeeene....... Pezinok
Obec:......................... Pezinok

latastrdlne tizemie:... Pezinok

e e ;

I
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595

6966 19 Rekreatna chata | 1

Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezZi stavba je evidovany na liste vlastnictva Cislo 4116

Legenda:
Kod druhu stavby

19 — Budova pre Sport a rekreacné ucely

K&d umiestnenia stavby

1 — Stavby postavené na zemskom povrchu

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik

1.

Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 18, 111
Bratislava, PSC 820 05, SR

Titul nadobudnutia:
Geom.pl. ¢. 29/08+Rozhodnutie Obvod.pozemkového uradu v Senci ¢.j.1094/07/11095-D

Delimitany protokol
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Titul nadobudnutia:
Ziadost' — zmena adresy — 1794/06

ast’ .7 Tarchy
Bez zapisu

Iné udaje:
Bez zapisu

o} Udaje o obhiiadke a zamerani predinetu posidenia: Nehnutelnost bola na mieste
zamerana. Zakreslenie chaty v katastralnej mape je v sulade so skutoCnostou. Stavba je
zamerana a zakreslena v KN .

d) Porovranie dokimmenticie: Nehnutelnost eSte je zapisana na LV— ohodnocovana
nehnutelnost’ sa vyuzivala na rekreaciu. V sucasnosti uz niekolko rokov nebola uZivana.
Technicka ani pravna dokumentacia sa nezachovala — v prilohe prehlasenie o nedobudnuti.
PriloZeny pddorys a vymery sthlasia so skuto¢nostou a celkovou vymerou podla LV.

e) Udaje KN: udaje v katastri nehnutel'nosti(d’alej len KN) suhlasia so skutkovym stavom.

5
Por. Nazov ohodnocovanej Cislo Cislo parcely:
cislo: | nehnutelnosti v katastri supisné:
1= RekreaCna chata 595 6966

Vymenovanie jednotlivych sucasti nehnutelnosti, ktoré nie s vlastnicky vysporiadané:
pozemok

2.STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY:

Metodika ohodnotenia.

Hodnota nehnutelného majetku pre ucely ohodnotenia - pre potreby stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti— stavebna Cast — sa stanovi podfa vyhlasky €. 492/2004 Z.z.
nasledovne:

POSTUP STANOVENIA VSEQBECNEJ HOPNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIER
A.ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

1. Vieobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)

Znalecky posudok & 54 7 20107 strana é.: 4
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Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby1)

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora
je pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu.

Stavby sa podla stavebno-technického vyhotovenia a ucelu Clenia na pozemné stavby a
inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB
Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metoda (pouzije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat' vynos formou
prenajmu),

¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat’ vynos),

d) metoda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metdédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podl'a
ucelu analeckého posudku mozno pouzit' aj viac metdd sucCasne, priCom v zavere bude po
zd6vodneni uvedena len vSeobecna hodnota uréena vybranou metodou, ktora najvhodnejsSie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a
zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metod vzdy pouzije metoda polohovej diferenciacie a
pri hodnoteni faktorov sa zohladiiuje najma faktor — siiasny technicky stav.

C. TECHNICKA HODNOTA STAVIEB

C.1 Vypocet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypocet sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatelov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt
preskiimatelny, tzn. vybrany ukazovatel' sa musi presne identifikovat’ nizvom, zatriedenim do
Ciselnika klasifikacie stavieb a jednotkovou hodnotou uréenou podla verejne publikovanych
katalogov urCenych ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny.Jednotkova hodnota
sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik hodnoteného objektu
(vyska podlaa, plocha podlazi, vybavenost’ objektu, konstrukéno-materialova charakteristika a
pod.) a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

1) § 43 zdkona & 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorSich predpisov.

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vztahu
VH=M.(RU.kCU .kV . kZP kVP kK .kM) [Sk],

D. VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB (VSHS)

D.1 Porovnavacia metéda

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dika, kus a pod.) s prihliadnutim na odlinosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

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

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

¢) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutebnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelani) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim 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 matematickej Statistiky.
D.2 Kombinovana metéda
Vypocita sa podla vztahu
a.HV+b.TH
VSH = [Sk],
atb

kde
HYV - vynosova hodnota stavieb [Sk],
TH — technicka hodnota stavieb [Sk],
a — vaha vynosovej hodnoty [-],
b — vaha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,00 [-].
Za vynosova hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb bez vynosu z pozemkov.
V pripadoch, ked sa vynosova hodnota stavieb priblizne rovna sactu alebo je vysSia ako
technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.
Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pocas
Casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu uréi znalec.
Kapitalizicia budicich vynosov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
Vynosova hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu

oz

HV = [Sk],
k
D.3 Metoda polohovej diferenciicie
Metddou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre
a) stavby s vymmkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.
D.3.2 Byty a nebytové priestory
Vypocita sa podl'a zakladného vztahu
VSHB = TH . kPD [Sk],
kde
TH - technicka hodnota bytu, nebytového priestoru [Sk],
kPD — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na vSeobecni hodnotu v mieste a Case [—].
Pri ur€eni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto
faktory:
—trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku,
— poloha bytového domu v danej obci — vztah k centru obce,
— sucCasny technicky stav bytu a bytového domu,
— prevladajica zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,
— prisluSenstvo bytového domu,
— vybavenost’ a prisluSenstvo bytu,
— pracovné moznosti obyvatel'stva — miera nezamestnanosti,
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— skladba obyvatel'stva v obytnom dome — na sidlisku,

— orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

— umiestnenie bytu v bytovom dome,

— pocet bytov vo vchode — v bloku,

— doprava v okoli bytového domu,

— obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu,

— prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

— kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,

— nazor znalca,

—iné faktory.

E. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHPOZ)

E.1 Porovnadvacia metoda

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na memu jednotku (1 m2 pozemku) s prthhadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych
porastov bez pozemkov sa merna jednotka urci v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha
plochy a pod.).

Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita
pody a kvalita vysadby pni ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod).

Pri vypolte sa moze pouzitf aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak
vel’ky subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

E.2 Vynosova metoda

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich odcerpatel'nych zdrojov
pocas €asovo neobmedzeného obdobia podl'a vzt'ahu k

VSHpoz = %—Z* [Skl,

kde OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutePny pri
riadnom hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri pobPnohospodarskych a lesnych
pozemkoch je mozné v odovodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.

Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [Sk/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna
vyska urokovej miery v percentich sa rovna 1,5-nasobku diskontnej sadzby zverejnenej
Narodnou bankou Slovenska. Urokova miera zohl'adiiuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

E.3 Metoda polohovej diferencidcie

E.3.1 Vieobecnid hodnota pozemkov v zastavanom tzemi obci, nepol’'nohospodirskych
a nelesnych pozemkov uvedenych vo vyhlaske2) v prilohe €. 1 €asti C okrem pozemkov
podla oddielu 3 pism. ch) a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych izemi obci
uréenych na stavbu tizemnym planom zoény alebo planom sidelného tutvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v

N T
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spojenom Uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa
vypocita podl'a zakladného vztahu

VSHpoz = M . VSHyy [SK],

kdeM — vymera pozemku v m2,

VSHyp — jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podba vztahu

VSHyy = VHyy . kep [Sk/m2],

kdeVHMIJ — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabul’ky.

2) Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z. z., ktorou sa vykoniva
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon).

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 REKREACNE 4 ZAHRADKARSKE CHATY

Predmetom ohodnotenia je rekreacna chata v obci Pezinok miestna ¢ast' KuciSdorfska
dolina.Jedna sa o rekreaCnu oblast v zalesnenom uzemi v blizkosti mesta Pezinok ako 3aj
Bratislavy. Pristup je CiastoCne po spevnenej asfaltovej a ¢iastoCne po lesnej ceste. Konstrukcia
chaty je zmieSana, spodna stavba pozostavajuca z dvoch skladovych priestorov je murovana
a hodna cast’, pozostavajuca z dvoch podlaZi je drevostavba.

Vstup do chaty je zo zadnej Casti do chadbicky s podlahou PVC. Vpravo je kupeltia
s podlahou keramickou sumyvadlom, sprchovym katom akombi zachodom. VPavo je
kuchynkas kuchynskou linkou s drezom , s malym elektrickym ohrievacom, sporak je plynovy
na propanbutanovii bombu. Oproti vstupu je vchod do obyvacej miestnosti s podlahou PVC. Je
tu krb na tuhé palivo, vstup na loggiu a schodisko do podkrovia. Schodisko je drevené masivne
bez podstupnic. Na homom podlazi je spaliia s podlahou PVC s oknami drevenymi
zdvojenymi s drevenymi okenicami. Okenice su aj na prvom nadzemnompodlazi. V podzemi sa
nachadza sklad vedla vstupu sdrevenou konstrukciou a pod logiou je sklad v betonovymi
monolitickymi obvodovymi stenami.

Chata je napojena na miestny rozvod vody akanalizacie. Sporak je na
propbanbutanovi bombu.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernii jednotku m”> ZP podla zasad
uvedenych v pouzitom katalogu.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,159

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: 1,02

LPOPZEMNE PODLAZIE
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Bod ||Polozka ” Hodnotal
1 Osadenie do terénu ” ‘
1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 340
li "Murivo ][ l
4.4b drevené zrubové v hribke nad 16 do 20 cm 2310
[ Stropy -
7.1.b s rovnym pohl'adom drevené tramové 760
II4. ”Fas{ldne omietky ” I
14.6 natery latexové a olejové 60
16 [[Dvere I |
16.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 550
[23 HEIektroinitalécia ( vratane rozvadzacov) “ \
23.2 svetelna 185
( —”Spolu " 4205]
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| [Spotu I )

Zastavana plocha vratane pristavieb: 12,94 m?
Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 80/12,94 =6,182
Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:

(4205 + 0 * 6,182)/30,1260 = 139,58 € /m’

7. NADZEMNE PODI.AZIE

|Bod ”Poloika ”Hodnota]
2 |zawiady | |
2.2.a betonové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 545
[3 "Podmurovka " l
3.4.a podpivn. do 1/2 ZP - priem. vy$ka do 50 cm - z opracovaného kameiia 390
[4 “Murivo ][ I
4.4b drevené zrubové v hrabke nad 16 do 20 cm 2310
IS ”Deliace konStrukcie " J
5.1  tehlové (prieCovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 165
I6 l Vniitorné omietky " |
6.1  vapenné Stukové stierkové pistou hladené 315
[7__listropy I |

760

7.1.b s rovnym pohl'adom drevené tramové

8 |Krovy
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8.3  vidznicové sedlové, manzardové 600
ll(l “Krytiny strechy na krove " [
10.1.c plechové pozinkované 590
[l 2 "Klam piarske konstrukcie strechy ” l
12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy 55
|13 W[Klampiarske konstrukcie ost. (parapety, markizy, balkény a pod.) ” '
13.2 z pozinkovaného plechu 20
15 Schody bez ohl’adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice " ]
15.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek 225
16 nD Ve H |
16.3 hladké plné alebo zasklené 140
17 |Okni | [
17.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
|l9 ”Okenice a vonkajsie rolety ” [
19.1 drevené 90
20 [Kovové mreze (na prevlidajacom pocte okien v podlazi) " l

- vyskytujica sa polozka 75
21  |[Podlahy miestnosti ]l I
21.5 podlahoviny gumové,z PVC, lino 130
@ ] Elektroinstalacia ( vratane rozvadzacov) H ‘
23.2 svetelna 185

[25 l Bleskozvod

I |

- vyskytujuca sa polozka

26 |[Rozvod vody

100

26.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 45
||l Spotu [ 7120]
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
m]Kanalizécia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika ” I
29.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
|30 “Zdroj teplej vody “ T
30.5 malé plynové alebo elektrické ohrievace (1 ks) 40
[32 “Vybavenie kuchyne ‘r l
32.2 plynovy sporak, sporak na propan butan (1 ks) 70
32.5 drezové umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) 15
E_”Vm’ltorné vybavenie Jl l
15

33.5 umyvadlo (1 ks)

Znalecky posudok & 54 / 2010%
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33.9 samostatna sprcha (1 ks) 80
|34 ”Vodovodné batérie !L ]
34.1 pakové nerezové (1 ks) 25
34.2 ostatné (3 ks) 60
bS ”Zzichod I !
35.2 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 30
137 |Balkén I B
37.1 vymery nad 5 m* (1 ks) 125
38 _[Kozub I |
38.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 375
[ [spotu L 86
Zastavana plocha vratane pristavieb: 59 m*

Koeficient vplyvu zastavanej plochy: 80/59=1,356
Hodnota RU na m’ zastavanej plochy podlaia:
(7120 + 860 * 1,356)/30,1260 = 275,05 € /m’

P YCHODISKOVA 4 TECHNICKA HODNOT 4

[ PODZER PODILAZL
Povodna stavba z roku 1970

Zastavana plocha: 2,529*5.115 = 12,94 m*

Vychodiskova hodnota: 139,58 € /m**12,94 m**2,159*1,02 3 977,50 €
Technicky stav: 100 % - 57,14 % 42,86 %
Technicka hodnota: 42,86 % 73 977,50 € I 704,76 €

1. NAD PODILAZI

Pdovodna stavba z roku 1970

Zastavana plocha: 5,115%8,91+1,846*7,272 = 59,00 m’

Vychodiskova hodnota: 275,05 € /m**59,00 m**2,159*1,02 35736,87€

Technicky stav: 100 % - 57,14 % 42.86 %
Technieka hodnota: 42,86 % 735 736,87 € 1531682¢

2. PODKROVIE

Povodna stavba z roku 1970

Podlahova plocha: 8,910*3,47

Zastavana plocha: 30,9177 * 1,2 =37,10 m

Vychodiskova hodnota: 115,11 € /m™*37,10 m**2,159%1,02 9 404,59 €
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Technicky stav: 100 % - 57,14 % 42,86 %
Technickd hodnota: 42,86 % z 9 404,59 € 4 030,81 €

2 | [

1. podzemné podlazie 3 977,50 1 704,76

1. nadzemné pc_)dlaiie 35 736,87 15316,82

2. podkrovné podlazie 9 404,59 4 030,81

Spolu , 49 118,96 21 03239
DVENTE § I ST TN FJF HODRNOTS

YAZZ ¥ EZE 555N

3.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Analyra polehy nelunirel nossi:

Nehnutelnost’ sa nachadza mimo zastavaného uzemia obce Pezinok, v rekreacnej Casti
KuciSdorfskej doliny, ktora sa nachadza 20 km od okraja Bratislavy. Oblat ma dobru
polohu na rekreaciu a je dobre dostupna pre obyvatel'ov v blizkej Bratislave. Nehnutelnosti
sa velmi dobre predavaju pre svoju dostupnost do Bratislavy a pre kl'udné rekreovanie
v krasnom lesnom prostredi. V obci je potrebné vybavenie — obchody, §kola, autobusové
spojenie s okolim. Chata je zanedbana, nebola dlhSiu dobu vyuzivana ajej vybavenie je
zastaralé. V Pezinku a v Bratislave su vSetky inStitacie, stredné i vysoké Skoly a kultirne
1 Sportové zariadenia.

Analvze vyuiitic nehautel nosti:
Bude sa vyuzivat sa ako rekreacna chata v sulade sprojektovou dokumentaciou,
projektovana na rekreaciu, je to najvhodnejSie vyuzitie.

Analvze pripadaych rizik spojentch s yvyulivanim nelintel nosti:
Nie su zname. Na LV nie je vyznaCené ziadne zalozné pravo pre ohodnocované
nehnutelnosti. Pozemok nie je vo vlastnictve vlastnika stavby.

VSEOBECNA HODNOTA RODINNEHO DOMU S PRISLUSENSTVOM VYPOCITANA
METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,9

Je zaujem o rekreaCné objekty v danej oblasti, z dovodu vhodného situovania, dobrej
dostupnosti do Pezinka a Bratislavy, ¢o zatraktiviiuje tuto lokalitu a nehnutelnosti v nej sa aj
napriek krize predavaju. Stavba je sice drevostavby na betdnovom spodnom podlazi, moze
poskytovat’ eSte pomerne dlho dobré rekreatné podmienky- po vykonani nutnych
rekonStrukénych prac.

Urcenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:
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[. trieda= 5,700 1II. trieda = 3,800
II. trieda + 200 % Aritm. priemer
=(1,900+3,800) I.alll triedy

III. trieda =
1,900

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Aritm. priemer
V. alll triedy

IV. trieda=1,045 V. trieda=0,190

III. trieda - 90 % =
(1,900-1,710)

1 Trh s nehnutel’nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
2 Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost’ od suvislej
zastavby obce je vicsia ako 500 m

3 Sacasny technicky stav nehnutel’nosti
nehnutelnost’ vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel’nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
5 Prisluienstvo nehnutelnosti

znizujuce cenu nehnutelnosti - nevhodné prislusenstvo
(chlievy, mastale a pod.)

6 Typ nehnutel’nosti

vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s
dvorom, predzahradkou, zahradou a d’alsim zazemim, s
vybornym dispozi¢nym rieSenim. Obchodny a prevadzkovy
objekt s parkoviskom a dvorom

Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

obmedzené pracovné moanosti v mieste, nezamestnanost’ do
15 %

8 Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
mala hustota obyvatel'stva
9 Orienticia nehnutel’nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciastocne
nevhodna

10 Konfiguracia terénu
juzny svah o sklone 5% - 25%
11 Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do
zumpy

12 Doprava v okoli nehnutel’nosti

Znalecky posudok & 54 7 2610°
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V.

IV.

II1.

I1.

v.

IV.

1,900

0,190

1,045

5,700

1,045

5,700

1,900

5,700

1,900

3,800

1,045

1,045

13 24,7000
30 57000
8 83600
7 39,9000
6 62700
10 57,0000
9 17,1000
6 34,2000
59,5000
6 22,8000
7 73150
7 73150
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Zeleznica, alebo autobus
13 Obé. vybav.(irady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby kultiara) V. 1,045 10 10,4500

obecny urad, posta, zakladna Skola I. stupet, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby I1. 3,800 8 30,4000
vyzna¢né prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen
a pod.

15 Kuvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby . 5700 9 51,3000

bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hlu¢nosti

Moznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na
nehnut.

oI 1,900 8 15,2000
bez zmeny

17 Moznosti d’alSieho rozSirenia V. 0,19 7 1,3300
Ziadna moznost’ roz§irenia

18 Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti V. 0,190 4 0,7600
nehnutel'nosti bez vynosu

19 Nazor znalca . 1,900 20 38,0000

priemerna nehnutel'nost’

[ JSpotu [ T Tuso] 387,60

Koeficient polohovej diferenciacie: 387,6/ 180 = 2,153

Veobecni hodnata stavieb vypolitand metodon polohovef diferencidcie:
21 032,39 € »2,153 =43 323,80 €

Z dovodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavace)
metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dovodu nevhodnosti pouzitia
kombinovanej metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, je ako jedind vhodna
metdda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pouzitd metdda polohove)

diferenciacie.
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REKAPITULACIA

T
Zriys j}?[}.'xv’f

lNd D J ISeobecna hoduota [€ §
STAVBY

Rekreacna chata €.s. 595 v k.u. Pezinok Kucisdorfska dolina 45 325,80
|Spolu VSH 45 325,80
[éaokrtihlene 45 300,00
[ s&K B [ 1364707, 80
Slovom:

Styridsat’pat'tisictristo Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nie su zndme Zziadne mimoriadne rizika, ktoré by vplyvali na uzivanie nehnutelnosti na

byvanie. Na liste vlastnictva nie st uvedené ziadne tarchy.
Konverzny kurz 1 € =30,1260 SKK
V Bratislave diia 30.06.2009
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Meno, adresa znalca:
Ing. Oto Pisoti, Vozova 6/10, 945 01 Komarno
tel: 0905 702 894

ZNALECKY POSUDOK

¢islo: 163/2019

Zadavatel: Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, 820 05 Bratislava

Cislo objednavky: 163/2019 (£.0475/19/EO) zo dtia 19.07.2019

Yo veci: Stanovenie vieobecnej hodnoty rekreacnej chaty sup.¢.595 na parc.£.6966, katastralne izemie Pezinok,
obec Pezinok, okres Pezinok, ako podklad pre pravne tukony.

-_ . . . S T, S .

Pocet stran (z toho priloh ): 17 (7)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



«r

r

Znalec: Ing. Otg Pisol Cislo posudku: 164/2019

. OVOD

1.Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rekrea¢nej chaty stip.£.595 na parc.£.6966, katastralne tizemie
Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok.

2. U¢el znaleckého posudku: Podklad pre pravne tikony.
3. Datum vyZiadania posudku: 19.07.2019.
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 26.09.2019.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.163/2019 (¢.0475/19/E0) zo d1ia19.07.2019.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.5242, katastralne izemie Pezinok, obec Pezinok, okres
Pezinok.

zo dria 12.08.2019.

Kdpia z katastralnej mapy, katastralne izemie Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok. zo dia 12.08.2019.
Potvrdenie o ziskani chaty s.¢.595 na parc.¢.6966.

5.2 Obstarané znalcom :

Pddorysny nacrt chaty

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel’a:
Neboli vznesené

7.Pouzité predpisy :

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v
zneni neskorsich predpisov

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
anahradach za stratu Casu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov
STN 73 40 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb
Indexy cien stavebnych prac, SU SR
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 ;

e Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hednoty v zneni vyhla$ok MS SR €. 626/2007 Z.z., & 605/2008 Z.z., & 47/200§ Z.z.ac.
254/2010 Z.z., 213/2017.

e [lavsky, Ni¢, Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MI Press Bratislava 2012, [SBN 978-80-971021-0-4

Indexy cien stavebnych préac na precenenie rozpo¢tov do CU IIL$tvrtrok 2019 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.
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Znalec: [ng. Oto Pisori Cislo posudku: 164/2019

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikicia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v silade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpocCtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. PouZita je metéda
polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je pocitand, nakol’ko je stavba dlhodobo bez vyuZitia a nie je
schopna vynosu formou prendjmu. VypocetvSeobecnejhodnoty porovnavanim nie je moZné vykonat, pretoze
pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vypocet vychodiskovej

a technickej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a evidenc¢né daje :

1.List vlastnictva ¢.5242- ¢iastoCny, vytvoreny cez katastralny portal, diia 12.08.2019, katastralne izemie

Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok.

A. Majetkova podstata:

Stavby:

Rekreacna chata stip.¢.595 na parc.c.6966

Pravny vzt'ah k parcele na ktorej leZi stavba 595 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4115.

B.Vlastnici:

1.v podieleé/l Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava - Ruzinov, PSC 820 05, SR
I1CO:

Titul nadobudnutia

Delimita¢ny protokol

Geom.plan ¢.29/06+ Rozhodnutie Obvod. pozemkového tradu v Senci €.1.1094/07/11095- D

Titul nadobudnutia LV

Ziadost- zmena adresy - 1794/06.

C. Tarchy:

Bez zapisu.

D.Iné udaje:

Bez zapisu

c) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnuta dokumentécia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v stilade so skutkovym
stavom. Rekreacna chata stp.€.595 na parc.€.6966 je zapisana na LV ¢.5242, zakreslena do katastralnej mapy
v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré si v siilade s vlastnickymi dokladmi:
PozemKy:
Rekreacna chata stp.¢.595 na parc.c.6966

e) Vymenovanie jednotlivych ocefiovanych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.

f) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti : .
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 26.09.2019, za ti€asti zastupcu objednavatel'a

a znalca. Fotodokumentacia a zameranie sticasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dia 26.09.2019.

g) Datum rozhodujiici pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
26.09.2019.
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Znalec: Ing. Qto Pisori &lsio postdku; 164/2019

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 REKREACNE A ZAHRADKARSKE CHATY

2.1.1 Rekreacna chata stp.€.595 na parc.€.6966

POPIS STAVBY

Stavba je prizemnd nepodpivni¢end s obytnym podkrovim, pod terasou a z bo¢nej straby je loZny priestor na
naradie a drevo. Do uZivania bola dana podl‘a zistenia v roku 1970, éomu nasved¢uje technické rieSenie a stuperi
opotrebenia.

Zaklady su betdnové s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Obvodovy nosny systém je dreveny zrubovy osetreny
naterom. Stropy st drevené tramové s rovnym podhl'adom. Vnitorna tprava stien je naterom, podlahy si z PVC,
v kipel'ni je keramicka dlazba, okna drevené zdvojené, osadené st drevené okenice a kovové mreZe. Elektricka
indtaldcia je svetelna. Osadeny je Spordk na propanbutdn, bezna kuchynska linka, nerezovy dvojdrez

s jednoduchou vytokovou armatirou a malym elektrickym prietokovym ohrieva¢om na tepld vodu. V kipel'ni

je sprchovaci kut, smaltované umyvadlo, splachovacie WC, bezné vytokové armatury. Splasky st zvedené

do kanalizacie. Schody do podkrovia si z mdkkého dreva. Osadeny je krb s otvorenym ohniskom.

Dispozi¢né rieSenie:

prizemie - chodba, kuchyria, kipeltia s WC, izba, sklad, terasa

podkrovie - izba

Chata je dlhodobo bez vyuzitia a pravidelnej idrzby. Potrebna je rekons$trukcia hlavne prvkov kratkodobej
Zivotnosti, revizia elektroinstalacie, Zivotnost predpokladam 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 8 Chaty pre individualnu rekreaciu
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie lzl;f";tnoil; Vypodet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1. NP 1970 5,11*8,91+1,85*7,27 58,98 80/58,98=1,356
1. Podkrovie 1970 8,91*3,47 30,92 80/30,92=2,587

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpocétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 545
4 Murivo

4.4.b drevené zrubové v hriibke nad 16 do 20 cm 2310
5 Deliace konstrukcie

5|.1 tehlové (priecovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) _ 165
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 600
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 590

12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2b z pozinkovaného plechu len ZI'aby a zvody, zveterné listy 45
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény a pod.)

13.2 z pozinkovaného plechu 20

Strana 4



Znalec: Ing. Oto Pisos Cislo posudku: 164/2019

14. Fasadne omietky

14.6 natery latexové a olejové 80
15 Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

15.8 mikké drevo bez podstupnic 205
16 Dvere

16.3 hladké plné alebo zasklené 140
17 Okna

17.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

19 Okenice a vonkajsie rolety
19.1 drevené 90
20 Kovové mreZe (na prevladajicom poéte okien v podlazi)

- vyskytujica sa polozka 75
21 Podlahy miestnostf

21.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 130
23 Elektroin$talacia ( vratane rozvadzacov)

23.2 svetelna 185
25 Bleskozvod

- vyskytujiica sa polozka 100
26 Rozvod vody

26.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 45

Spolu 6465

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

29.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
30 Zdroj teplej vody

30.5 malé plynové alebo elektrické ohrievace (1 ks) 40
32 Vybavenie kuchyne

32.2 plynovy sporak, sporak na propanbutan (1 ks) 70

32.5 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15
33 Vniitorné vybavenie

33.5 umyvadlo (1 ks) 15

33.9 samostatna sprcha (1 ks) 80
34  Vodovodné batérie

34.2 ostatné (1 ks) 20
35 Zachod

35.2 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 30
37 Balkén

37.1 vymery nad 5 mZ (1 ks) : 125
38 Kozub

38.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 375

Spolu 795

1. PODKROVIE

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo
4.4.b drevené zrubové v hriibke nad 16 do 20 cm 2310
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760

13 Klampiarske kon$trukcie ostatné (parapety, markizy, balkény a pod.)
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13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. Fasadne omietky

14.6 natery latexové a olejové 40
17 Okna

17.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
19 Okenice a vonkajsie rolety

19.1 drevené 90
21 Podlahy miestnosti

21.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 130
23 Elektroinstalacia ( vratane rozvadzacov)

23.2 svetelna 185

Spolu 3915

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (6465 + 795*1,356)/30,1260 250,38
1. Podkrovie (3915 +0*2,587)/30,1260 129,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
1.NP 1970 49 21 70 70,00 30,00
1. Podkrovie 1970 49 21 70 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocéet Hodnota [€]
1. NP z roku 1970
Vychodiskova hodnota 250,38 €/m2*58,98 m2*2,554*1,00 37 715,97
Technicka hodnota 30,00% z 37 715,97 11314,79
1. Podkrovie z roku 1970
Vychodiskova hodnota 129,95 €/m?*30,92 m2*2,554*1,00 10 262,11
Technickd hodnota 30,00% z 10 262,11 3078,63

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie | 37 715,97 11 314,79
1. podkrovné podlaZie 10 262,11 3078,63
Spolu 47 978,08 14 393,42
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3. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Pozemky sa nachadzaju v rekrea¢nej okrajovej Casti okresného mesta
Pezinok (Kucisdorfska dolina), v zastavanom izemi mesta, pristup je po spevnenej komunikacii, v zastavbe
rekrea¢nych chat. Mesto méa cca 22000 obyvatel'ov, rozsirenu siet obchodov a sluZieb komplexného charaktery,
nachadza sa tu okresny a mestsky urad, kultirne zariadenia, Sportové arealy, poSty, materské, zakladné

a stredné Skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod a telekomunikacna

a teplonosna siet. Pracovné moznosti v meste si priemerné, nezamestnanost je okolo 5 %. Realitny trh

je v ocefiovanej ¢asti mesta dobry, dopyt je v rovnovahe s ponukou. Miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi.
Hlavnou ocefiovanou nehnutel'nostou je samostatne stojaca rekreac¢na chata sip.¢.595 na parc.¢.6966 (pozemok
ma iného vlastnika).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Chata je dlhodobo bez vyuZitia, bez pravidelnej udrzby, o sa prejavilo
na jeje technickom stave. Potrebna je rekonstrukcia, vnitornych priestorov, oSetrenie fasady, strechy, vymena
poskodenych drevenych prvkov, rekonstrukcia kiipel'ne, kuchyne, revizie inZinierskych sieti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost nie je zataZené tarchou.
Nie st zname iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stlade s " Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb” vydanej USI ZU

v Ziline (ISBN...) vzhl'adom na velkost a charakter sidelného titvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po
nehnutel'nostiach v danej lokalite1,20.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111, trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a I11. triedy 2,400

HI. trieda Priemerny koeficient 1,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,660
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Vaha Vysledok

Vi Kepr*vi

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kkeni
1

Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 11 1,200 13 15,60

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

s:gmostatne sto’]ac[ (,).,b.]ekt' ktorého vzdialenost od stvislej V. 0,120 30 3,60
zastavby obce je vacsia ako 500 m

3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,660 8 5,28
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod. L 3,600 7 25,20
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 1. 1,200 6 7,20
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6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom vradovej zistavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym 1L 1,200 10 12,00
rieSenim.

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato&na ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy, 1 2400 9 21.60
nezamestnanost do 10 % ' ’ ’

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
mala hustota obyvatel'stva L 3,600 6 21,60

9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orlentacu:\ hlavnych miestnosti ¢iastone vhodna a €iasto¢ne L 1,200 5 6,00
nevhodna

10 Konfiguricia terénu
juzny svah o sklone 5% - 25% I 2,400 6 14,40

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
?]ektrické pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do . 1,200 7 8,40
Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus V. 0,660 7 4,62
13 Obé. vybav.(irady,$kol.,zdrav.,obchody,sluzby, kultiira)
Ziadna V. 0,120 10 1,20

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
vyznaéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrZ, park, skanzen a
pod.

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez
nadmernej hluénosti

16 Moznosti zmeny v zastavbe-izem.rozvoj,vplyv na nehnut.
bez zmeny 1L 1,200 8 9,60

17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

1L 2,400 8 19,20

L 3,600 9 32,40

ziadna moZnost rozsirenia V. 0,120 7 0,84
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,120 4 0,48

19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost I 1,200 20 24,00
Spolu 180 233,22

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 233,22/ 180 1,296
Vieobecna holinota VSHs = TH* kep = 14 393,42 €* 1,296 ' 18 653,87 €
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Znglec: Ing. Oto Pison

[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Chata je dlhodobo bez vyuZitia, bez pravidelnej udrzby, ¢o sa prejavilo na jeje technickom stave. Potrebna je
rekonstrukcia, vnutornych priestorov, oSetrenie fasady, strechy, vymena poskodenych drevenych prvkov,
rekonstrukcia kiipel'ne, kuchyne, revizie inZinierskych sieti. Nehnutelnost nie je zatazené tarchou. Nie st

zname iné rizika spojené vyuzivanim nehnutelnosti.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rekreacna chata stip.¢.595 na parc.¢.6966 18 653,87
VSeobecna hodnota celkom 18 653,87
Vseobecna hodnota zaokriihlene 18 700,00
Slovom: Osemnasttisicsedemsto Eur
..,ff:;(“:, ;’ . £
."r’ |"" e " | !
1 1 [ - | -, 1 \
| [ Eos gttt | |
l. N |
g
\ , o
- :\ ‘ A
V Komarne dia 08.10.2019 Ing. Oto Pison

[V. PRILOHY

Objednavka ¢.163/2019 (¢.0475/19/EO) zo dial19.07.2019.
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.5242, katastralne iizemie Pezinok, obec Pezinok, okres

Pezinok.

zo dria 12.08.2019.
Kopia z katastralnej mapy, katastralne uzemie Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok. zo diia 12.08.2019.

Potvrdenie o ziskani chaty s.¢.595 na parc.£.6966.
Pddorysny nacrt chaty
Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastrainy portal

Okres: Pezinok 12. augusta 2019 9:32

Obec: PEZINOK
Katastralne uzemie: Pezinok
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Rekreacnd chata s.€.595 na parc.¢.6966:
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