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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 136/2024

. UVOD

1.Uloha znalca: Stanovenie veobecnej hodnoty stavbystip.¢.155 na parc.&.3259, stavy sup.&.156 na parc.£.3261,
vratane prislusenstva, pozemkov parc.¢.3259, 3260, 3261, 3262, katastralne tzemie Senec, obec Senec, okres
Senec.

2. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre potreby objednavatel’a
3. Datum vyziadania posudku: 30.10.2024.
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 22.10.2024.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.136/20243 (¢.0368/24/EQ) zo dna 30.10.2024.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.155, zo dila 07.11.2024, katastralne izemie Senec, obec
Senec, okres Senec.

Podorysné nakresy jednotlivych podlazi stavieb

5.2 Obstarané znalcom :

Koépia z katastralnej mapy, zo dina 07.11.2024, katastralne Gzemie Senec, obec Senec, okres Senec.
Zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:

Neboli vznesené.

7.Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotend stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urfena linearnou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivajii metody:

Met6da porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
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podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch

pozemKov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita

kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8.Pouzité predpisy :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z., vyhlasky ¢.

254/2010 Z.z.avyhlasky ¢.213/2017 Z.z., 282/2018 Z.z..

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu €asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e 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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

o Vyhlaska Federadlneho Statistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

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

e Indexy cien stavebnych prac, SU SR

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zbornik prednéasSok zo seminara k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni vyhlasok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47/2009 Z.z. a C.
254/2010 Z.z., 213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU IV.$tvrtrok 2024 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v silade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte st pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. PouZita je metéda
polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ
nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Stavby su dlhodobo vyuzivané
objednavatel'om ako budovy zdravotnickeho a socidlneho zariadenia, preto nie si schopné dosahovat vynos
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formou prenajmu. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov
publikovanych v Metodike vypoctu vSseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Vypis z katastra nehnutel'nosti ¢.155 vytvoreny cez katastralny portal, diia07.11.2024, obec Senec, katastralne
uzemie Senec, okres Senec.

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

parc.¢.3259 zastavana plocha a nadvorie o vymere187 m2

parc.¢.3260 zastavana plocha a nddvorie o vymere 254 m2

parc.¢.3261 zastavana plocha a nddvorie o vymere 197 m2

parc.¢.3262 zihrada o vymere 478 m2

Umiestnenie pozemku: Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Stavby

Stavba sup.¢.155 na parc.¢.3259

Stavba sup.¢.156 na parc.c.3261

Druh stavby 12 Budova zdravotnickeho a socidlneho zariadenia
Umiestnenie stavby: 1 Stavba postavena na zemskom povrchu
B.Vlastnici:

1.v podiele 1/1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR
1€0: 36063606

Titul nadobudnutia

Zapis v zmysle zadkona ¢.446/01 Z.z.

Iné tidaje: Zmena sidla

Poznamky: Bez zapisu

C.Tarchy:

Bez zapisu

c) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom : Poskytnutd dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v podstate v stilade so
skutkovym stavom. Stavbasup.¢.155 na parc.¢.3259 a stavba sup.¢.159 na parc.¢.3261 sa zapisané na LV ¢.155 zo
dnia 07.11.2024 a zakreslené v katastralnej mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou. Stavba
sup.¢.156 na parc.c.3261 je nepresne zakreslend, zadna cast stavby bola odstranena, je rozmerovo mensia ako
zakreslenie v katastralnej mape, Co je potrebné upravit. Stavby st uzivané od roku 1935 (¢omu zodpoveda
technické rieSenie), st postupne rekonStruované od roku 2001 (aj vonkajSie inZinierske siete), ¢o je zohl'adnené
vkoeficiente vybavenosti stavieb.

d) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 22.10.2024.

e) Datum rozhodujtci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
22.10.2024

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré st v silade s vlastnickymi dokladmi:
Pozemky:

parc.¢.3259 zastavana plocha a naddvorie o vymere187 m2
parc.¢.3260 zastavana plocha a naddvorie o vymere 254 m2
parc.¢.3261 zastavana plocha a naddvorie o vymere 197 m2
parc.¢.3262 zihrada o vymere 478 m2

Stavby

Stavba sup.€.155 na parc.¢.3259

Stavba sup.€.156 na parc.¢.3261

Plot na parc.¢.3262

Vonkajsie ipravy na parc.¢.3259, 3260

g) Vymenovanie jednotlivych ocefiovanych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Stavba sup.¢.155 na parc.¢.3259

POPIS STAVBY

Budova zdravotnickeho a socidlneho zariadenia je ¢iastocne podpivnicend, prizemnd, murovana z palenych tehal
v skladobnej hriubke do 50 cm, strecha je sedlova s krytinou z trapézového plechu, klampiarske konstrukcie

su z pozinkovaného plechu.

Dispozicné rieSenie:

Suterén (1.PP): kotolna, pracovina

Prizemie (1.NP): vstupna brana (zadverie), chodba, sesterska izba, izba klientov 6x, kuchyna, kupeltia, WC 3x,
jedaleni. Vstup do budovy je z bo¢nej strany cez zadverie (prizemie), vstup do suterénu je zo zadnej strany
vonkajs$im schodiskom.

Zaklady st beténové, podmurovka murovana omietnutd, obvodové murivo je murované z palenych tehal

v skladobnej hriibke do 50 cm. Stropy suterénu su Zelezobeténové s rovnym podhl'adom, na prizemi si drevené
tramové s rovnym podhl'adom, okna su plastové s izotermickymi sklami, dvere st drevené hladké a presklené,
vonkajsia fasada je na baze suchych omietkovych zmesi, vnitorné omietky st vipenné hladké, podlahy suterénu
st beténové, podlahy prizemia su keramické v chodbe, kuchyni, kiipel'ni WC 3x, ostatné podlahy su vel'’koplosné
parkety. Rozvod studenej a teplej vody je z pozinkovaného potrubia, vykurovanie je tistredné z kotolne kotlami
na plyn, priprava teplej vody je v kotolni. Radiatory st panelové. Splasky st zvedené do kanalizacie, elektricka
inStalacia svetelnd a motoricka v suteréne, svetelna na prizemi. Keramicky obklad stien socialnych zariadeni

je nad 1,35 m vysky. Vytokové armatiry su nerezové pakové, zariad'ovacie predmety socialnych zariadeni

st Standartné (3x WC, 2x umyvadla, 2x sprchy). V kuchyni je bezZna kuchynska linka s nerezovym drezom

s nerezovou pakovou vytokovou armaturou, Sporak je elektricky s digestorom, osadena je umyvacka riadu.
Stavba je napojena na plynovod, elektricku a telekomunikacnt siet,vodovod a kanalizaciu. Budova je pravidelne
udrzovang, je v dobrom technickom stave, bez viditenych technickych portch, postupne rekonstruovana,

Co je zohl'adnené v koeficiente vybavenosti). Stavba bola dana do uzivania podl'a zistenia na tvaromiestnej
obhliadke v roku 1935, zakladna Zivotnost 130 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 99 budovy pre socialnu starostlivost - ostatné
KS: 1130 Ostatné budovy na byvanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady

0z = (16,00*10,00+5,50*%4,90)*0,35 65,43
Spodna stavba

Os =5,33*10,71*2,45 139,86
Vrchna stavba

Ov = (16,00%10,00+5,50%4,90)*2,75 514,11
ZastreSenie

Ot = (16,00%10,00+5,50%4,90)*2,20/2 205,65

Obstavany priestor stavby celkom 925,05
STANOVENIE VYCHODISKOVE]J HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2372 /30,1260 = 78,74 €/m3
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:
Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]

Podzemné 1 5,33*10,71 57,08 Repr. 2,45 2,45
Nadzemné 1 (16,00*10,00+5,50*4,90) 186,95 Repr. 2,75 2,75
Priemerna zastavana plocha: (57,08 + 186,95) / 2=122,02 m?

Priemerna vyska podlazi: (57,08 *2,45 + 186,95 *2,75) / (57,08 + 186,95) = 2,68 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 122,02) =1,1167
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 2,68) = 1,0836
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Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce];lg‘foy/(f]’(:;iiel Koef. $tand. ksi Uprzz;?*pl(():ielu CEI;Z‘ITIS(’)E:[?;; l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 5,66
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,10 16,50 15,51
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,54
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 5,66
5 Krytina strechy 3,00 1,10 3,30 3,11
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,10 7,70 7,26
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,39
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,83
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 3,77
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,10 5,50 5,18
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,83
15 Vykurovanie 5,00 1,20 6,00 5,66
16 Elektroinstalécia 6,00 1,20 7,20 6,79
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,83
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,83
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
22 Vybavenie kuchyti 2,00 1,00 2,00 1,89
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 3,77
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,20 7,20 6,79
Spolu 100,00 106,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=106,10 /100 =1,0610
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [€/m3]
VH=178,74€/m3*3,815*1,0610*1,1167 * 1,0836 * 0,939 * 1,00
i VH =362,1400 €/m?3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Isjgarvcl_’;_‘;zﬁé’f'ls 5na 1935 89 41 130 68,46 31,54

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 362,1400 €/m3 * 925,05 m3 334 997,61
Technicka hodnota 31,54 % z 334 997,61 € 105 658,25
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2.1.2 Stavba sup.€.156 na parc.¢.3261

POPIS STAVBY

Budova zdravotnickeho a socialneho zariadenia je ¢iasto¢ne podpivnicena, prizemna, murovana z palenych tehal
v skladobnej hribke do 50 cm, strecha je prevazne pultova s krytinou z trapézového plechu, klampiarske
konstrukcie su z pozinkovaného plechu, zadna ¢ast stavby ma plochu strechu s krytinou z asfaltovych
natavovacich pasov.

Dispozicné rieSenie:

Suterén (1.PP): kotolna, sklad

Prizemie (1.NP):, chodba, kancelaria, sklad, schody do suterénu, vestibul, izba klientov 3x, kuchyna, ktipela,
WC 2x, jedaleni. Vstup do budovy je z bo¢nej strany cez zadverie (prizemie), vstup do suterénu je zo zadnej strany
vonkajs$im schodiskom.

Zaklady st beténové, podmurovka murovana omietnutd, obvodové murivo je murované z palenych tehal

v skladobnej hriibke do 50 cm. Stropy suterénu su Zelezobeténové s rovnym podhl'adom, na prizemi si drevené
tramové s rovnym podhl'adom, okna st plastové s izotermickymi sklami, dvere s drevené hladké a presklené,
vonkajs$ia fasada je na baze suchych omietkovych zmesi, vnitorné omietky si vapenné hladké, podlahy suterénu
st beténové, podlahy prizemia su keramické v chodbe, kuchyni, kiipel'ni WC 2x, ostatné podlahy su vel'’koplosné
parkety. Rozvod studenej a teplej vody je z pozinkovaného potrubia, vykurovanie je tistredné z kotolne kotlami
na plyn, priprava teplej vody je v kotolni. Radiatory st panelové. Splasky st zvedené do kanalizacie, elektricka
instalacia svetelnd a motoricka v suteréne, svetelna na prizemi. Keramicky obklad stien socialnych zariadeni

je nad 1,35 m vysky. Vytokové armatiry su nerezové pakové, zariad'ovacie predmety socialnych zariadeni

st Standartné (2x WC, 2x umyvadla, 2x sprchy). V kuchyni je bezZna kuchynska linka s nerezovym drezom

s nerezovou pakovou vytokovou armatuirou, Sporak je elektricky bez digestora. Stavba je napojena na plynovod,
elektricku a telekomunikacnt siet, vodovod a kanalizaciu. udova je pravidelne udrzovanj, je vdobrom
technickom stave, bez viditel'nych technickych portch, postupne rekonstruovang, ¢o je zohl'adnené v koeficiente
vybavenosti). Stavba bola dana do uzivania podl'a zistenia na tvaromiestnej obhliadke v roku 1935, zakladna
zivotnost 130 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 99 budovy pre socidlnu starostlivost - ostatné
KS: _1130 Ostatné budovy na byvanie
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z = (18,00*5,10+5,80*6,30)*0,35 44,92
Spodna stavba
Os = 6,00%6,40*2,45 94,08
Vrchna stavba
Ov = (18,00*5,10+5,80%6,30)*2,75 352,94
ZastreSenie
Ot = 18,00%*5,10*2,65/3+5,80*%6,30*%0,30 92,05
Obstavany priestor stavby celkom 583,99

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2372 /30,1260 = 78,74 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Podzemné 1 6,00%6,40 38,4 Repr. 2,45 2,45
Nadzemné 1 (18,00*5,10+5,80%6,30) 128,34 Repr. 2,75 2,75
Priemerna zastavana plocha: (38,4 +128,34) / 2=83,37 m?

Priemerna vyska podlazi: (38,4 *2,45+ 128,34 *2,75) / (38,4 + 128,34) = 2,68 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 83,37) = 1,2079
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 2,68) = 1,0836
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Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce];lg‘foy/(f]’(:;iiel Koef. $tand. ksi Uprzz;?*pl(():ielu CEI;Z‘ITIS(’)E:[?;; l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 5,66
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,10 16,50 15,51
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,54
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 5,66
5 Krytina strechy 3,00 1,10 3,30 3,11
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,10 7,70 7,26
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,39
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,83
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 3,77
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,10 5,50 5,18
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,83
15 Vykurovanie 5,00 1,20 6,00 5,66
16 Elektroinstalécia 6,00 1,20 7,20 6,79
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,83
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,83
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
22 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,89
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 3,77
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,20 7,20 6,79
Spolu 100,00 106,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=106,10 / 100 =1,0610
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kg * kv [€/m3]
VH=178,74 €/m3* 3,815 *1,0610 * 1,2079 * 1,0836 * 0,939 * 1,00
i VH =391,7156 €/m?3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Stavba stp.¢.156 na

parc.£3261 1935 89 41 130 68,46 31,54

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 391,7156 €/m3 * 583,99 m3 228757,99
Technicka hodnota 31,54 %z 228 757,99 € 72 150,27

Strana 8



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 136/2024

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie na parc.¢.3262

Strojové pletivo na beténovych stipikoch, Zivotnost’ 30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 5 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 30,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové

c 54,00m2 380 12,61 €/m
stlpiky
Dizka plotu: 19,00+11,00 = 30,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 30,00*1,80 = 54,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Oplotenie na parc.c.3262 2001 23 7 30 76,67 23,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (30,00m * 5,64 €/m + 54,00m2 * 12,61 €/m2) * 3,815 * 1,00 3243,28
Technicka hodnota 23,33 % z3 243,28 € 756,66
2.2.2 Vodovodna pripojka na parc.¢.3260
Napojenie stavieb na vodovod, Zivotnost 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd 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.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 14,00+15,00 = 29 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka na 2001 23 27 50 46,00 54,00
parc.c.3260

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 29 bm * 41,49 €/bm * 3,815 * 1,00 4 590,25
Technicka hodnota 54,00 % z 4 590,25 € 2 478,74

Strana 9



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 136/2024

2.2.3 Vodomerna Sachta na parc.¢.3260

Beténova s ocel'ovym poklopom, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,20*1,20*1,40 = 2,02 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Vodomernd Sachta na 2001 23 27 50 46,00 54,00
parc.¢.3260
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,02 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,815 * 1,00 1959,48
Technicka hodnota 54,00 %z 1959,48 € 1 058,12

2.2.4 Kanalizacia na parc.¢.3260
0dvod splaskov do kanalizacie, Zivotnost 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 22,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanalizacia na parc.¢.3260 1965 59 41 100 59,00 41,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 22bm *30,54 €/bm * 3,815 * 1,00 2 563,22
Technicka hodnota 41,00 %z 2 563,22 € 1 050,92

2.2.5 Plynova pripojka na parc.¢.3260

Napojenie stavieb na plynovod, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kdéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 21,00+19,00 =40 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,815
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plynovd pripojka na 2001 23 27 50 46,00 54,00
parc.c.3260 i i
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40 bm * 14,11 €/bm * 3,815 * 1,00 2 153,19
Technickd hodnota 54,00%z 2 153,19 € 1162,72

2.2.6 Elektricka pripojka na parc.c.3260

Napojenie stavieb na elektricki rozvodna siet, zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,00+17,00 = 26 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Elektrickd pripojka na 2001 23 27 50 46,00 54,00
parc.¢.3260
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 26 bm * 14,11 €/bm * 3,815 * 1,00 1399,57
Technicka hodnota 54,00 % z1399,57 € 755,77

2.2.7 VonkajSie schody do suterénu stavby s.¢.155

Vstup do suterénu stavby sip.¢.155 zo zadnej strany, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.4. Beténové na terén s povrchom z keramickej dlazby

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupiia

Pocet mernych jednotiek: 6*1,50 = 9 bm stupnia

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Vonkajsie schody

do suterénu stavby s.¢.155 2001 23 27 50 46,00 54,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm stupna * 12,78 €/bm stupna * 3,815 * 1,00 438,80
Technickd hodnota 54,00 % z 438,80 € 236,95

2.2.8 Pristresok stavby sup.¢.156, p.¢.3260

Drevena prestreSena konstrukcia, krytina trapézovy plech, v prednej Casti stavby sup.c.156, Zivotnost 30 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Altanok
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ¢iast. vypli stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,40*%6,20 = 27,28 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]

PristreSok stavby
s0ip.&.156, p.&.3260 2015 9 6 15 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 27,28 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,815 * 1,00 10 778,86
Technicka hodnota 40,00 %z 10 778,86 € 4 311,54

2.2.9 Terasa na p.c.3262

Vonkajsia terasa stavby sup.¢.156, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 1,80*3,50 = 6,3 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Terasa na p.¢.3262 2015 9 41 50 18,00 82,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,3 m2 ZP * 18,26 €/m2 ZP * 3,815 * 1,00 438,87
Technicka hodnota 82,00 % z 438,87 € 359,87

2.2.10 Spevnené plochy na parc.¢.3260- zamkova dlazba

Pristup ku stavbam a pristresku, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kdéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
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Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.a) Terazzové dlazdice - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 470/30,1260 = 15,60 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,10*%4,50+16,00*%1,35 = 44,55 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,815
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy na
parc.¢.3260- zamkova 2015 9 41 50 18,00 82,00
dlazba
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 44,55 m2ZP * 15,6 €/m2 ZP * 3,815 * 1,00 2 651,35
Technicka hodnota 82,00 % z2651,35€ 217411

2.2.11 Spevnené plochy na parc.¢.3260-beton

Pristup ku stavbam a okapové chodniky, Zivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 16,00%¥1,20+14,00%1,15+22,00%*1,05+17,00%1,00 = 75,4 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy na
parc.t:3260-beton 1965 59 21 80 73,75 26,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 75,4 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,815 * 1,00 2 482,43
Technicka hodnota 26,25%z 2 482,43 € 651,64

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Stavba stip.¢.155 na parc.¢.3259 334 997,61 105 658,25
Stavba stip.¢.156 na parc.¢.3261 228 757,99 72 150,27
Oplotenie na parc.¢.3262 3 243,28 756,66
Vodovodna pripojka na parc.¢.3260 4 590,25 2 478,74
Vodomerna Sachta na parc.¢.3260 1959,48 1058,12
Kanalizacia na parc.¢.3260 2 563,22 1 050,92
Plynova pripojka na parc.¢.3260 2 153,19 1162,72
Elektricka pripojka na parc.¢.3260 1399,57 755,77

Strana 13



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 136/2024

VonkajSie schody do suterénu stavby s.c.155 438,80 236,95
PristreSok stavby sup.¢.156, p.c.3260 10 778,86 4 311,54
Terasa na p.¢.3262 438,87 359,87
Spevnené plochy na parc.¢.3260- zamkova dlazba 2 651,35 217411
Spevnené plochy na parc.¢.3260-betén 2 482,43 651,64
Celkom: 596 454,90 192 805,56

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti sa nachadzaju v okresnom meste Senec, v jeho centralnej
obytno - obchodnej Casti, v zastavanom uzemi{ mesta. Pristup je po spevnenej asfaltovej komunikacii
(ul.Stirova). Mesto ma cca 21000 obyvatel'ov, roz$irent siet obchodov a sluZieb, nachadza sa tu mestsky trad,
kultirne zariadenia, Sportové arealy, poSty, materské, zakladna a stredna skola, vybudovany je verejny vodovod,
plynovod, elektricky rozvod, kanalizacn3, teplonosna a telekomunikacna siet. Pracovné moznosti si v meste
priemerné, nezamestnanost je okolo 5 %. Realitny trh je v ocefiovanej ¢asti mesta dobry, dopyt prevazuje nad
ponukou. Miesto nie je zatazené negativnymi vplyvmi. Hlavnymi oceniovanymi nehnutel'nostami st Stavba
sup.¢.155 na parc.€.3259 a Stavba sup.¢.156 na parc.¢.3261.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Stavby s dlhodobo vyuzivané ako budovy zdravotnickeho a socialneho
zariadenia s kompletnym zazemim na tento ucel vyuzitia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutel'nosti: Podl'a predlozenych podkladov nie je
vlastnictvo prava k nehnutel'nosti obmedzené. Nehnutel'nosti nie s zatazené tarchou. Nie st zname iné rizika s
vyuzitim pozemkov.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'’kost a charakter sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
0,70.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,385
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepr Vaha Vyslefok
A% Kppr*vi
Trh s nehnutel'nostami
II1. 0,700 13 9,10

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
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Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 2,100 30 63,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL 1,400 8 11,20
nehnutel'nost nevyZzaduje opravu, len beznua udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 2,100 7 14,70
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu IL. 1,400 6 8,40
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - obchodny a prevadzkovy objekt s L 2,100 10 21,00
parkoviskom a dvorom
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,100 9 18,90
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 f IL. 1,400 6 8,40
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,700 5 3,50
nevhodna
Konfiguricia terénu
10 L. 2,100 6 12,60

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L. 1,400 7 9,80
telefon, spolocna anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 5 ) ] L 1,400 7 9,80
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Ob¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultiara)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, I1. 0,700 10 7,00
kultdrne zariadenie, zdkladna obchodn4 siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 I11. 0,700 8 5,60

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 1,400 9 12,60
bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. I1L. 0,700 8 5,60
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dal$iu vystavbu aZ trojndsobok st¢asnej Iv. 0,385 7 2,70
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,070 4 0,28

nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 I1. 1,400 20 28,00
dobra nehnutel'nost

Spolu 180 252,18

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 252,18/ 180 1,401
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 192 805,56 € * 1,401 270120,59 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Senec

POPIS

Zdovodnenie vychodiskovej hodnoty pozemkov:

PozemKky sa nachddzaji v katastrdlnom uzemi okresného mesta Senec, ktoré ma cca 21000 obyvatel'ov,
t.j. vychodiskova jednotkova hodnota pozemku v zmysle platnej vyhlasky je 9,96,- EUR za m2.

Mesto sa nachadza v spddovom uzemi hlavného mesta Bratislava, ¢im sa stala mestom so zvySenym
zaujmom o kipu nehnutelnosti, preto v zmysle platnej vyhlasky stanovujem vychodiskovu jednotkovii hodnotu
pozemkov na 53,11 EUR za m2 vychodiskovej jednotkovej hodnoty preBratislavu t.j. 80% z 66,39 EUR za m2.
Zdovodnenie vypoctu koeficientov polohovej diferencidcie pozemkov:

Nakol'ko bola vychodiskova jednotkova hodnota pozemku odvodena od mesta Bratislava, koeficient polohovej
diferencidcie sa vztahuje k Bratislave.

Koeficient vSeobecnej situacie je pre obytné okrajové Casti miest.

Koeficient intenzity vyuzitia je pre rodinné domy a stavby so Stardatnym vybavenim.

Koeficient dopravného spojenia s Bratislavou je pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy, s
dobrou tpravou ciest, izemie mesta

Koeficient druhu pozemku je pre druh pozemku vel'mi dobrou vybavenostou .

Koeficient povysujucich a redukujtcich faktorov sa uvazuje, nakol'’ko takto je jeho zohl'adnenim urcena
presnejsie vychodiskova jednotkova cena za pozemok.

Pozemky sa nachadzaja v blizkosti centra mesta. PozemKy st rovinaté s moznostou napojenia na vodovod,
plynovod, kanalizaciu a elektrickd rozvodnu siet. V okresnom meste Senec je zvySeny zaujem o kiipu pozemkov,
Co vyplyva z polohy mesta k Bratislave.

Parcela Druh pozemku , Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
3259 zastavana plocha a nadvorie 187,00 1/1 187,00
3260 zastavana plocha a nadvorie 254,00 1/1 254,00
3261 zastavana plocha a nadvorie 197,00 1/1 197,00
3262 zahrada 478,00 1/1 478,00
3}[;:;11;3 1116,00
Obec: Senec
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 66,39 €/m?2 =53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . o . P , 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v ddlezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvuritia " rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr VP . o . . .
Koeficient funkéného 2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130

vyuzitia Gzemia byty )
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ki - . , Y , _— . . .,
koeficient technickej 4-'. V(lél mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . . . . .
koeficient povysujticich ;}éértlaevfle)lkt;);z(g‘r;g%rlil‘ad. t\gizr};(l);e;nkéla\gymera pozemku, druh moznej 2,00
faktorov Y pravy’p poc.
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,0700
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kep = 53,11 €/m2 * 5,0700 269,27 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3259 187,00 m2* 269,27 €/m2*1/1 50 353,49
parcela ¢. 3260 254,00 m2 * 269,27 €/m2*1/1 68 394,58
parcela ¢. 3261 197,00 mz * 269,27 €/m2*1/1 53 046,19
parcela ¢. 3262 478,00 m2 * 269,27 €/mz*1/1 128 711,06
Spolu 300 505,32

I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Stavby st dlhodobo vyuzivané ako budovy zdravotnickeho a socidlneho zariadenia s kompletnym zazemim
na tento ucel vyuzitia. Podl'a predlozenych podkladov nie je vlastnictvo prava k nehnutel'nosti obmedzené.
Nehnutel'nosti nie si zatazené tarchou. Nie sti zname iné rizika s vyuzitim pozemkov.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov

VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Stavba stip.¢.155 na parc.¢.3259
Stavba stip.¢.156 na parc.¢.3261
Oplotenie na parc.¢.3262
Vodovodna pripojka na parc.¢.3260
Vodomerna Sachta na parc.¢.3260
Kanalizacia na parc.¢.3260
Plynova pripojka na parc.¢.3260
Elektricka pripojka na parc.¢.3260
Vonkajsie schody do suterénu stavby s.¢.155
PristreSok stavby stp.¢.156, p.¢.3260
Terasa na p.¢.3262

Spevnené plochy na parc.¢.3260- zamkova dlazba
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Spevnené plochy na parc.¢.3260-betén 912,95
PozemKky

Senec - parc. ¢. 3259 (187 m?2) 50 353,49

Senec - parc. ¢. 3260 (254 m?2) 68 394,58

Senec - parc. ¢. 3261 (197 m?2) 53 046,19

Senec - parc. ¢. 3262 (478 m?2) 128711,06
Vseobecna hodnota celkom 570 625,91
Vseobecna hodnota zaokruhlene 571 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Pit'stosedemdesiatjedentisic Eur

V Komarne, dna 08.11.2024 Ing. Oto Pison

V. PRILOHY

Objednavka ¢.136/20243 (¢.0368/24/EO) zo dna 30.10.2024.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.155, zo dila 07.11.2024, katastralne izemie Senec, obec
Senec, okres Senec.

Podorysné nakresy jednotlivych podlazi stavieb

Képia z katastralnej mapy, zo diia 07.11.2024, katastralne Gzemie Senec, obec Senec, okres Senec.
Zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti

Fotodokumentacia
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