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Znalec: Ing. Oto Pisort ¢islo posudku: 63/2025

1. UOVOD

1.Uloha znalca: Stanovenie vSeobecnej hodnoty lodenice (budova pre $port a na rekrea¢né tcely) stp.¢.2531 na
parc.€.2332, vratane prislu$enstva, pozemku parc.¢.2332, katastralne Gzemie Senec, obec Senec, okres Senec.

2. U¢el znaleckého posudku: Podklad pre potreby vlastnika.
3. Datum vyziadania posudku: 01.04.2025
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 14.04.2025.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objedndvatel'om :

Objedndvka ¢.63/2025 (0bj.¢.0123/25/E0) zo dria 01.04.2025.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1757, zo dia 06.05.2025, katastralne izemie Senec, obec
Senec, okres Senec.

Kopia z katastralnej mapy, zo diia 06.05.2025, katastralne izemie Senec, obec Senec, okres Senec.
Znalecky posudok ¢.34/2007 (znalec Dr,Ing.Roman Chotér Het¢kova 8, 831 51 Bratislava)- vek stavby
5.2 Obstarané znalcom :

Zameranie skutkového stavu

Pédorys prizemia (1.NP) a poschodia s vy$kopisom

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:

Neboli vznesené

7.Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sataze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s patritnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.

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

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfZeny o hodnotu zodpovedajiicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3. Stvrtrok 2022,

Pri stanoven{ technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uré¢ena linearnou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

Met6da porovndvania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspori troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
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Znalec: Ing. Oto Pisoni Cislo posudku: 63/2025

podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

Kombinovani metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny na
vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budticich odZerpatelnych zdrojov polas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom),

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

Met6da porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspofi troch

pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m2? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

kapitalizaciou budicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovt 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, timoénikoch 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 zikon (.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

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

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

o Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

e STN 73 40 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

e Vyhladka Federalneho Statistického tradu ¢ 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

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

e Indexy cien stavebnych prac, SU SR

e Mari4n Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinské univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zbornik prednasok zo semindra k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty v znenf vyhldSok MS SR ¢. 626/2007 Z.z,, ¢ 605/2008 Z.z,, ¢. 47 /2009 Z.z. a €.
254/2010Z.z.,213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU IL$tvrtrok 2025 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
¢.3.

Vo vypocte sd pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 63/2025

v " Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. PouZit je metéda
polohovej diferencidcie. Vynosova hodnota nie je poéitana, nakol'’ko nehnutel'nost nie je prenajimana je uZivana
vlastnikom na cel zriadenia, to znamena, Ze je bez vynosu. Vypocet vieobecnej hodnoty 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 rozpottovych ukazovatel'ov publikovanych v
Metodike vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje :

1. List vlastnictva ¢.1757, vytvoreny cez katastralny portal, diia 06.05.2025, katastralne tizemie Senec, obec

Senec, okres Senec.

A. Majetkova podstata:

Pozemok:

parc.¢.2332 zastavana plocha a nadvorie o vymere 94 m2

Stavby:

Lodenica sup.¢.2531 na parc.&.2332

1 Stavba postavena ne zemskom povrchu

19 Budova pre $port a rekrea¢né acely

B.Vlastnici:

1. v podiele 1/1Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislaba, PSC 820 05, SR,
1C0: 36063606

Titul nadobudnutia

Delimitacny protokol v zmysle zak.¢.446/01 Z.z. o majetku VUC

Rozhodnutie ¢.j.Vyst.43-04-Sc,0m

Rozhodnutie ¢.j.Vyst.44-04-Sc,0m

Iné udaje:

G.pl.31332048-174-9/2004

G.pl.40777235-43/04

Zmena sidla

Geometricky plan €.0v.265/2016 zo diia 22.02.2016, ZPMZ ¢.6943 (k Z-5720/17)

Rozhodnutie o povoleni odstranenia stavby &.j.Vyst.565-16-Sc, Om zo diia 19.09.2017, 2-5720/17

Pozndmky: Bez zapisu

C. Tarchy:

Bez tiarch.

¢) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnuti dokumentscia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v siilade so skutkovym
stavom. Lodenica stip.¢.2531 na parc.£&.2332 je zapisana na LV ¢.1757 zo dfia 06.05.2025 a zakreslena do
katastralnej mapy v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré sii v stilade s vlastnickymi dokladmi:
Stavby:

Lodenica sip.¢.2531 na parc.£.2332

Vonkajsie Gpravy

PozemKky:

parc.¢.2332 zastavana plocha a nadvorie o vymere 94 m2

e) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dria 14.04.2025 za G&asti znalca a zastupcu vlastnika.
Zameranie nehnutel'nosti vykonané diia 14.04.2025. Fotodokumentacia st¢asného stavu nehnutel'nosti
vyhotovend znalcom diia 14.04.2025.

f) Datum rozhodujici pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
14.04.2025.

g) Vymenovanie jednotlivych oceniovanych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.
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Znalec: Ing. Oto Pisoii Cislo posudku: 63/2025

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Lodenica sup.¢.2531 na parc.¢.2332
POPIS STAVBY

Budova je dvojpodpodlazna nepodpivniend. Strecha je plocha s krytinou z asfaltovych natavovacich pasov.
Stavba je napojena na vodovod, elektricku inStalaciu, verejni kanaliziciu, plynovod.

Dispozi¢né rieSenie:

Prizemie (1.NP): chodba, tri izby kuchyria, schodisko, ktipeltia s WC

Poschodie (2.NP): hala tri izby, kuchynka, kipeltia s WC, terasa.

Konstrukény systém a vybavenie:

Zaklady st beténové s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Obvodové nosné steny st murované z tehal v skladobne;j
hribke do 40,00 cm. Prie¢ky st murované. Stropy st prefabrikované s rovnym podhl'adom. Fasada je
brizolitova. Vniitorné omietky su stierkové hladké. Vnitorné dvere st drevené plné a presklené kazetové,
vstupné dvere su plastové presklené, okna s plastové s izotermickymi sklami s kovovymi Zaltiziami a
kovovymi vonkaj$imi mreZami. Podlahy obytnych priestorov su z velkoplo$nych parkiet, ostatné podlahy su
keramické. Tepla voda je vyrabana elektrickym bojlerom. Klampiarske konstrukcie strechy st z pozinkovaného
plechu, ostatné klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu. Elektroinstalacia je svetelnd a motoricka -
isti¢e. Rozvod studenej a teplej vody je z pozinkovaného potrubia. Kanalizicia je zvedena z kuchyniek , ktipel'ni
a WC poschodi do kanalizacie. Splachovacie zachody su s umyvadlom. V kipel'ni prizemia a poschodia je
sprchovaci kit, smaltované umyvadlo, vytokové armatiry st nerezové pakové, keramicky obklad stien je po
strop. V kuchyni prizemiaa poschodia si osadené kuchynské linky s nerezovym drezom s pakovou nerezovou
vytokovou armatirou. Vstup dostavby je z bo¢nej strany na prizemie cez chodbu a vonkaj$im kovovym
schodiskon cez terasu na poschodie. V hale poschodia je osadena krbova vlozka. Stavba je bez viditenych
technickych poriich. Na zaklade uvedeného predpokladam Zivotnost 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 77 budovy pre spolo¢nii rekreaciu
KS: 1212 Ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
11,10*8,45*0,25 23,45
Vrchna stavba
11,10*8,45*3,15+11,10%4,70*2,80 441,53
ZastreSenie
11,10*8,45*0,35 32,83
Obstavany priestor stavby celkom 497,81

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU=2824 /30,1260 = 93,74 €/m?3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypoéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a kon$trukénej vySky objektu:
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Znalec: Ing. Oto Pisoni c¢islo posudku: 63/2025

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2]  Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 111,10*%8,45 93,8 Repr. 3,15 3,15
Nadzemné 2 11,10*4,70* 52,17 Repr. 2,80 2,8
Priemerna zastavana plocha: (93,8+52,17) /2=72,99 m?

Priemerna vyska podlazi: (93,8*3,15+52,17*2,8) /(93,8+52,17)=3,02m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 72,99) = 1,2488
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,02) = 0,9954
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
; g - . y podiel
cislo Nézov Conor POdiel oot yrand. ks, UPFavapodieln LT
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 5,80
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 14,51
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,74
4 Zastresenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 5,80
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,90
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,77
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,90
9 Vnitorné keramické obklady 3,00 1,10 3,30 3,19
10 Schody 3,00 1,10 3,30 3,19
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 3,87
12 Vréata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,20 7,20 6,96
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,90
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 4,84
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,80
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97
18 Vnitorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,90
19 Vnitornd kanalizécia 3,00 1,00 3,00 2,90
20 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,97
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,93
22 Vybavenie kuchyri 2,00 1,10 2,20 2,13
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,20 4,80 4,64
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,40 5,60 5,42
Spolu 100,00 103,40 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=103,40 / 100 = 1,0340
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kg * km  [€/m3]
VH=93,74 €/m3* 3,954 * 1,0340 * 1,2488 * 0,9954 * 0,939 * 1,02
. VH = 456,2874 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Lodenica sip.£.2531 na 1960 65 35 100 65,00 35,00
parc.c.2332
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 456,2874 €/m3* 497,81 m3 227 144,43
Technicka hodnota 35,00 %z 227 144,43 € 79500,55
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka z Rybarskej ulice
Napojenie na vodovod, Zivotnost 80 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 25,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,954
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Yot owoand pripajicrz 1960 65 15 80 81,25 18,75
Rybérskej ulice
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa hodnota 25bm *59,09 €/bm * 3,954 * 1,02 5957,87
Technicka hodnota 18,75 %z 5 957,87 € 1117,10

2.2.2 Kanalizac¢na pripojka z Rybarskej ulice

Napojenie na kanalizaciu, Zivotnost 80 rokov.

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

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

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

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kecu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zacdiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢nd pripojka z
Rybarskej ulice

1960 65 15 80 81,25 18,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 35bm * 35,19 €/bm * 3,954 * 1,02 4967,34
Technické hodnota 18,75%24967,34 € 931,38

2.2.3 Elektricka pripojka z Rybarskej ulice

Jednokdablovd, zZivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.x) kablova pripojka zemna Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 12,15 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 20,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektrickd pripojka z
Rybarskej ulice

1960 65 15 80 81,25 18,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 3,954 * 1,02 1 633,40
Technicka hodnota 18,75 %z 1 633,40 € 306,26
2.2.4 Spevnené plochy na parc.¢.2310/2, 2340/3
Pristupové chodniky, Zivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hribky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 14,00*6,35+12,00%1,80+1,20*12,50 = 125,5 m2 ZP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kecu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kw =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy na
parc.£.2310/2, 2340/3 1960 65 15 81,25 18,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 125,5m2 ZP *8,63 €/m2 ZP * 3,954 * 1,02 4 368,09
Technicka hodnota 18,75 %z 4 368,09 € 819,02

2.2.5 Plynova pripojka z Rybarskej ulice

Napojenie na plynovod, Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Koéd 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 merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 25,00 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Plynové pripojka z
Rybaérskej ulice

1980 45 5 50 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25bm * 14,11 €/bm * 3,954 * 1,02 1422,67
Technickd hodnota 10,00 %z 1422,67 € 142,27

2.2.6 Vonkajsie schody terénne beténové na p.¢.2310/2

Terénne beténové na p.¢.2310/2, Zivotnost' 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Betdnové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stuptia
Pocet mernych jednotiek: 9%2,20 = 19,8 bm stupfia
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,954

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou met6édou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody terénne
bet6nové na p.£.2310,2 1960 65 15 80 81,25 18,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19,8 bm stupria * 7,14 €/bm stupiia * 3,954 * 1,02 570,16
Technickd hodnota 18,75 % z 570,16 € 106,91

2.2.7 Vonkaijsie schody kovové na p.¢.2340/3
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Kovové zadnej Casti budovy, pristup na poschodie, Zivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.10. Drevena tesarska konsStrukcia s drevenymi ndstupnicami
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 605/30,1260 = 20,08 €/bm stupria
Pocet mernych jednotiek: 14*1,05 = 14,7 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rokK] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody kovové
na p.&.2340/3 1960 65 15 80 81,25 18,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14,7 bm stupria * 20,08 €/bm stupiia * 3,954 * 1,02 1190,47
Technicka hodnota 18,75%z1190,47 € 223,21

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Lodenica stip.¢.2531 na parc.¢.2332 227 144,43 79 500,55
Vodovodna pripojka z Rybarskej ulice 5957,87 1117,10
Kanaliza¢na pripojka z Rybarskej ulice 4 967,34 931,38
Elektricka pripojka z Rybarskej ulice 1 633,40 306,26
Spevnené plochy na parc.¢.2310/2,2340/3 4 368,09 819,02
Plynova pripojka z Rybéarskej ulice 1422,67 142,27
Vonkajsie schody terénne beténové na p.¢.2310/2 570,16 106,91
Vonkajsie schody kovové na p.¢.2340/3 1190,47 223,21
Celkom: 247 254,43 83 146,70

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti
b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutelI'nosti: Nehnutel'nosti sa nach4dzaji v okresnom meste Senec, v jeho okrajovej
rekreacnej casti (Senecké jazera), v zastavanom tizem{ mesta, v zdstavbe rekrea¢nych zariadeni s pristupom po
spevnenej asfaltovej komunikécii (ul. Rybarska)). Mesto ma cca 15000 obyvatel'ov, rozsirent siet obchodov a
sluZieb, nachadza sa tu mestsky trad, kultirne zariadenia, Sportové aredly, posty, materské, zdkladna a stredna
Skola, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, elektricky rozvod, kanalizaéna,teplonosna a telekomunika¢na
siet. Pracovné moZnosti sii v meste dobré, nezamestnanost je okolo 5 %. Realitny trh je v ocefiovanej asti mesta
vyborny, dopyt prevszuje nad ponukou. Hlavnou ocefiovanou nehnutel'nostou je lodenica stip.£.2531 na
parc.€.2332. Miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti: VyuZitie na i¢el zriadenia je vzh'adom na polohu a technicki vybavenost
bez rizik. Stavba je uZivana vlastnikmi na ti¢el zriadenia. Prostredie zabezpetuje pokojné tizivanie stavby.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost nie je zataZena
tarchami. Nie st zname rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.

d) Zdévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciécie
je stanoveny v sulade s " Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN..) vzhladom na velkost a charakter sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
1,80.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I trieda IIL trieda + 200 % = (1,800 + 3,600) 5,400
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 3,600
[II. trieda Priemerny koeficient 1,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lIL triedy 0,990
V. trieda IIL trieda - 90 % = (1,800 - 1,620) 0,180

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kepi Vi keor*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 i o L. 3,600 13 46,80
dopyt v porovnanf{ s ponukou je vy$si

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 , 11 1,800 30 54,00
casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Suacasny technicky stav nehnutel'nosti
3 ; L. 5,400 8 43,20
vel'mi dobre udrZiavana nehnutel'nost’

Prevladajica zistavba v okoli nehnutel'nosti
4 . L. 5,400 7 37,80
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti

prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majtice vplyv na cenu IL 3,600 6 21,60
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

931
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Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 5,400 10 54,00
predzéhradkou, zahradou a d'al§im zadzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 5,400 9 48,60
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 5,400 6 32,40
mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 ] . L. 3,600 5 18,00
orientacia hlavnych miestnostik JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 5,400 6 32,40
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizécia, IL 3,600 7 25,20
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 . 111 1,800 7 12,60
Zeleznica a autobus
Obé¢. vybav.(irady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)
13 okresny urad, banka, std, daﬁpvy urad, strfedné skola, L 3,600 10 36,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 chranend krajinna oblast, mestska rezervacia, narodny park, L 5,400 8 43,20
vyrazné prirodné lokality a pod.
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 pez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 5,400 9 48,60
nadmernej hlu¢nosti

Moznosti zmeny v zastavbe-tzem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 1L 1,800 8 14,40
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 e V. 0,180 7 1,26
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,180 4 0,72
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 L. 5,400 20 108,00
vyborna nehnutel'nost

Spolu 180 678,78

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 678,78/ 180 3,771
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 83 146,70 € * 3,771 313 546,21 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Senec
POPIS
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