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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 96/2018

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
- rekreacna chata sup. ¢. 335, s prisluSenstvom na pozemku parc. ¢. 2302/43, k.4. LoSonec, obec LoSonec, okres

Trnava,

zapisana na LV 1068, k.u. LoSonec,
pre ucel majetkopravneho vyporiadania

2. Datum vyZiadania posudku: Objednavka ¢ 0TS1801279 SNM/18/043/SBe zo diia 10.04.2018
(dorucené podklady dia 11.06.2018)

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 11.06.2018 (datum vykonania obhliadky)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 23.06.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

Potvrdenie obce LoSonec o veku stavby vydané diia 21.07.2005 pod ¢. 1780/2005 (kdpia)
Objednavka ¢. 0TS1801279 SNM/18/043/SBe zo dna 10.04.2018 (original)

(Za pravdivost udajov v predlozenych dokladoch zodpoveda zadavatel)

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva ¢. 1068, k.4. LoSonec, zo dila 23.06.2018, vytvoreny cez
katastralny portal,(original)

Képia z katastralnej mapy zo dna 23.06.2018 vytvorena cez katastralny portal,(original)

Schématicky pddorys nehnutel'nosti

Udaje a informdcie z internetu (kataster portal, mapy, reality, SU SR, JASPI WEB - MS SR, ...)

Poznamky znalca pri obhliadke a zisteni skutkového stavu, zameranie pri obhliadke

Fotodokumentacia nehnutel'nosti

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a Kkatastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

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

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

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

llavsky, M. - Ni¢, M. - Majdiuch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo MlIpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

Strana 2




Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 96/2018

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Majetkopravne vyporiadanie.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. TaktieZ bola pouzitd metodika vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom sdidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cislo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metddami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. met6da polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

NajvhodnejSou metédou na stanovenie vSeobecnej hodnoty je porovnanie skuto¢nych cien realizovanych v
danom mieste a ¢ase pri prevodoch vlastnictva porovnatelnych nehnutel'nosti. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a podobne) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

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

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

« konstrukené a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho
a pod.). V sucasnych podmienkach SR vsSak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metddy vytvorené potrebné
predpoklady, pretoZe idaje o realizovanych skuto¢nych kipnych cenach nehnutel'nosti nie st znalcom dostupné
a existujuice databazy realitnych spoloc¢nosti, pokial’ st k dispozicii, nie si dostato¢ne preukazatel'né.

Vzhl'adom k tomu, Ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii informacie o porovnatel'nych objektoch v danej
lokalite a ich relevantné preskimatelné podklady, nie je stanovenie vS§eobecnej hodnoty porovnavacou metédou
mozné vykonat.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stii¢tom hodnét vypocitanych kombinovanou a vynosovou metédou
Kombinovana metdéda sa pouziva obvykle u nehnutel'nosti podnikatel'ského charakteru, u ktorych je mozné
predpokladat dosahovanie vynosu formou prenajmu, matematicky je to metéda vahového priemeru vynosovej a
technickej hodnoty. Pokial st stcastou nehnutel'nosti aj pozemKky priamo suvisiace s nehnutelnostou, ich
hodnota sa stanovi vynosovou metdédou. VSeobecnou hodnotou nehnutel'nosti ako celku je potom stcet hodnoty
stavby, resp. bytu/nebytového priestoru vypocitanej kombinovanou metédou a vynosovej hodnoty suvisiacich
pozemkov.

K ¢asu ohodnotenia neboli znalcovi kdispozicii  preskiimatelné podklady o prenidjme ohodnocovanej
nehnutelnosti ani o prenidjme podobnych nehnutelnosti. Z tohto dévodu az dévodu, ze nehnutel'nost nie je

v technickom stave schopného prenijmu - kombinovana metéda nebola pouzita.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb metédou polohovej diferenciacie
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Tato metdda bola aplikovand na vypocCet hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti. Vychddza zo zakladného
vztahu:
VSHS = TH * kPD [€]
kde TH - technicka hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na turovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciicie na vyslednu, platnd pre konkrétnu skupinu nehnutel'nosti s rovnakymi parametrami. Pri
objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2018, kcu - 2,435 (zdroj:
WWW.USZ.SK).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1068, k.4. LoSonec, obec LoSonec,
okres Trnava. V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

LIST VLASTNICTVA ¢&. 1068, k.t. LoSonec

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sdpisné ¢islo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby{ Druh ch.n. Umiest. stavby
335 2302/43 19 rekreac.chata 1
Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezi stavba 335 je evidovany na liste vlastnictva cislo 451.
Legenda:
Druh stavby:

19 - Budova pre Sport a rekreacné ucely
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, Spoluvlastnicky
Cislo rodné Cislo €. (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Ugastnik pravneho vztahu- Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
814 99, SR
I€o:
Titul nadobudnutia SK Trnava - Rozh. X 60/03 pravopl.diia 21.2.2006

Cast C: Tarchy
Bez zapisu.

Iné udaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka hodnotenych nehnutel'nosti spojena s miestnym $etrenim vykonana diia 11.06.2018. U¢elom
obhliadky bolo zameranie nehnutelnosti, zaznamenanie technického stavu a vybavenia nehnutelnosti a ich
prislusenstva. Fotodokumentacia technického stavu a vybavenia nehnutel'nosti bola vyhotovena diia 11.06.2018 a
je sucast'ou posudku.

d) Technicka dokumentacia:
Technicka dokumentécia nebola poskytnuta. Skutkovy stav bol zakresleny do schématického nacrtu a je prilohou

posudku. Rok dania od uZivania domu je na zaklade potvrdenia obce LoSonec - rok 1972.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
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Porovnanie pravnej dokumentacie (listov vlastnictva, katastralnej mapy) so skutkovym stavom bolo vykonané na
zaklade listu vlastnictva, katastralnej mapy ziskanej cez internet.

Nesulad pravnej dokumentacie so skutkovym stavom zisteny nebol. Predmetom ohodnotenia nie je pozemok pod
chatou (pozemok parc. ¢. 2302 /43, k.4. LoSonec), nakol’ko je vo vlastnictve iného majitel'a (Lesy SR).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Rekreacna chata s.C. 335, postaveny na parc. ¢. 2302 /43, k.u. LoSonec

Pripojka kanalizacie

Zumpa

Prestresenie vonkajsieho schodiska

Vonkajsie schodisko

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e pozemok parc. ¢. 2302/43, k.u. LoSonec

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rekreacna chata s.¢. 335, postaveny na parc. ¢. 2302 /43, k.u. LoSonec

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby a zakladna charakteristika

Predmetom ohodnotenia je murovand rekreacna chata s.¢ 335 postavena v mierne svahovitom teréne na
pozemku parc.C. 2302/43, k.. LoSonec. Je situovany v katastri obce LoSonec - v extravilane obce v rekreacnej
oblasti Jahodnik uprostred lesov v chranenej oblasti Malé Karpaty ned’aleko obce Smolenice. V okoli objektu st
umiestnené iné rekreacné chaty. V danej lokalite je moZnost napojenia na verejny rozvod elektriny, voda
dovedena od susednych objektov. Kanalizacia - vlastna Zumpa, voda. Chata bola podl'a predloZenych dokladov
dana do uzivania v roku 1972.

Dispozi¢né rieSenie :

Rekreacna chata je samostatne stojaci dvojpodlazny objekt, so sedlovou strechou, zo zadnej strany je pristavena
technicka miestnost s rovnou strechou.

Prizemie: zo zadveria sa ide do vstupnej haly, chodby, kuchyne, kiipel'ne vratane WC a obyvacky.

Poschodie: cez rebrikové schodisko sa ide do chodby na poschodi, z ktorej je vstup do troch izieb. Z jednej izby je
vstup na terasu.

Konstrukcéna charakteristika a technicky popis vyhotovenia v ¢ase obhliadky

Zakladové konstrukcie:

Zakladové konstrukcie st rieSené zakladovymi pasmi s izolaciou proti vlihkosti.

Zvislé konstrukcie:

Obvodové, nosné konstrukcie stavby si: ~-kombinované - z ¢asti murivo z tehly, z ¢asti murivo z tvarnic
Vodorovné konstrukcie:

Strop nad 1.NP - Zelezobet6onovy, nad 2.NP- dreveny

ZastreSenie:

Stresna konStrukcia je vyhotovena prevazne z dreveného krovu sedlového tvaru. Nad technickou miestnostou je
strecha rovna. StreSnd krytina je pozinkovany plech.

Omietky:

Vonkajsia fasada je z usl'achtilych omietok. Zo znacnej Casti poskodené.

Uprava vnitornych stien je z vapennych omietok a krycej farby na 1.NP, na 2.NP je tiprava povrchov - drevo.
Vyplne otvorov okennych:

VonkajsSie okenné - drevené okna.

Vyplne otvorov dvernych:

Vnutorné dvere sd drevené - dyhované.

Obklady:

Vnttorné - keramické obklady su v hygienickych zariadeniach - v kiipel'niach, a za kuchynskou linkou.
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Klampiarske vyrobky:

Klampiarske vyrobky - z pozinkovaného plechu. Z ¢asti poSkodené. Hlavne nad technickou miestnostou.

Podlahy:

V obytnych miestnostiach na poschodiach- drevo

V kupel'ni - keramicka podlaha

Miestnosti na prizemi PVC.

Ostatné:

Elektroinstalacia svetelnd a motoricka na prizemi. Na poschodi svetelna

Chata je napojend na verejny rozvod elektro NN. Odkanalizovanie je rieSené do Zumpy. Zasobovanie vodou je
zabezpecené vodovodnym zdrojom. Plyn dovedeny nie je

V kupelni sa nachadza sprchovy kut, keramické umyvadlo a WC combi. Kuchynska linka na baze dreva.
V obyvacke - krb na kudrenie.

Pristavba - vstup tvoria drevené garazové dvere vzlakové.

Dalsie vyhotovenia stavebno-technickych konstrukcii sii zohl'adnené v tabul’ke na vypocet vychodiskovej hodnoty a
zdokumentované v prilohe znaleckého posudku vo fotodokumentdcii.
Ak sui niektoré konstrukcie a vybavenie vyskytuji v inom prevedeni a vyhotoveni, sii ohodnotené hodnotou podl'a
najblizsieho porovndvatel'ného prevedenia resp. vyhotovenia

Zivotnost a opotrebenie

P6vodny rodinny dom bol podl'a predlozenych dokladov dany do uZzivania v roku 1972. Vzhl'adom na technicky
stav stanovujem Zivotnost odbornym odhadom - na 80 rokov. Viaceré prvky kratkodobej zZivotnosti vyzaduju
opravu - vymenu.

Opotrebenie stanovujem linedrnou metdédou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 8 Chaty pre individudlnu rekredciu
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok L, .

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1972 7*10 70
1.NP 1972 3*7 21
Spolu 1. NP 91 80/91=0,879
2.NP 1972 7*6 42 80/42=1,905
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernii jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Posk. Vysled.

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 1005 0 1005,0
3 Podmurovka

?‘.é.rcnril:podpivniéené - priem. vy$ka do 50 cm - z lomového kamernia, beténu, 255 0 255,0
4 Murivo

4.2.a murované z inych materialov v skladobnej hriibke nad 30 do 40 cm 755 0 755,0
5 Deliace konsStrukcie

5.1 tehlové (priecovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 165 0 165,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 315 0 315,0
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované, 1040 0 1040,0
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keramické
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 600 0 600,0

10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 590 0 590,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 45 50 22,5
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény a pod.)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14. Fasadne omietky

14.3 skrabany brizolit 240 50 240,0
15 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

15.8 makké drevo bez podstupnic 205 0 205,0
16 Dvere

16.3 hladké plné alebo zasklené 140 0 140,0
17 Okna

17.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 0 150,0
20 Kovové mreZe (na prevladajicom pocte okien v podlazi)

- vyskytujuca sa polozka 75 0 75,0
21 Podlahy miestnosti

21.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 130 0 130,0
23 Elektroinstalacia ( vratane rozvadzacov)

23.1 svetelna, motoricka (min. dizka 5 m) 250 0 250,0
25 Bleskozvod

- vyskytujtca sa polozka 100 0 100,0

26 Rozvod vody

26.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho

. 60 0 60,0
zdroja

|spolu 6140 5997,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

28 Vrata garazové
28.6 drevené zvlakové (1 ks) 40 0 40,0

29 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

29.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
32 Vybavenie kuchyne

32.5 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15 0 15,0
33 Vnutorné vybavenie

33.5 umyvadlo (1 ks) 15 0 15,0

33.9 samostatna sprcha (1 ks) 80 0 80,0
34 Vodovodné batérie

34.2 ostatné (3 ks) 60 0 60,0
35 Zachod

35.2 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 30 0 30,0
36 Vniutorné obklady

36.2 prevaznej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 0 80,0

36.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 0 20,0

36.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 0 30,0
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36.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 0 15,0
37 Balkén
37.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) 125 0 125,0
38 Kozub
38.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 400 0 400,0
|spolu | 920 | 920,
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka ‘ Hodnota | Posk. ‘ Vysled.
4 Murivo
4.2.a murované z inych materialov v skladobnej hriibke nad 30 do 40 cm 755 0 755,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prie¢ovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 165 0 165,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 315 0 315,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény a pod.)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14. Fasadne omietky
14.3 Skrabany brizolit 240 0 240,0
16 Dvere
16.3 hladké plné alebo zasklené 140 0 140,0
17 Okna
17.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 0 150,0
19 Okenice a vonkajsie rolety
19.1 drevené 90 0 90,0
21 Podlahy miestnosti
21.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koploSné parkety
(drevené, laminatové) 305 0 3050
23 Elektroinstalacia ( vratane rozvadzacov)
23.2 svetelna 185 0 185,0
|spolu | 3125 | 3125,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0 | 00
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujiici tizemny vplyv: kv = 0,95
rodirie | VRoCetWUnaner | Vimniet O ma 0| nepasiadencho | poskodendho
podlazia [€/m2] podlazia [€/m?2]
* *
1.NP 8?831;‘;));3902,$260 8?57997)’;;0?122060 230,65 225,92
2.NP (3125+0*1,905)/30,1260 (3125 +0*1,905)/30,1260 103,73 103,73
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%]
1.NP 1972 46 34 80 57,50 42,50
1. NP - pristavba 1972 46 34 80 57,50 42,50
2.NP 1972 46 34 80 57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1972
Vychodiskova hodnota 230,65 €/m?*70,00 m2*2,435*0,95 37 348,58
gﬁ’gﬁggg‘:ﬁ’:;’:{iggs 225,92 €/m?*70,00 m2*2,435*0,95 36 582,66
Technicka hodnota 42,50% z 36 582,66 15 547,63
1. NP - pristavba z roku
1972
Vychodiskova hodnota 230,65 €/m2*21,00 m2*2,435*0,95 11 204,57
Vychodiskova hodnota 225,92 €/m?*21,00 m2*2,435*0,95 10 974,80
poskodeného podlazia
Technicka hodnota 42,50% z10974,80 4 664,29
2. NP z roku 1972
Vychodiskova hodnota 103,73 €/m2*42,00 m2*2,435*0,95 10 078,04
Technicka hodnota 42,50% z10 078,04 4 283,17

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychosti)sélli(:)‘éi:;)adgita pez ‘;};gl;(zgi:;(:iv:t:‘?:;?é? Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 48 553,15 47 557,46 20 211,92
2. nadzemné podlazie 10 078,04 10 078,04 4 283,17
Spolu | 58 631,19| 57 635,50| 24 495,09

Miera poskodenia stavby: ( 995,69€ / 58 631,19€) *100 % = 1,70%

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Pripojka kanalizacie

Ide o kanalizaciu, ktorou je odkanalizovana rekrea¢na chata do Zumpy. Je dizky cca 2 m a nachadza sa na parc. &
2302/2, k.. LoSonec. Vonkajsie zjavné poruSenie nebolo zistené. Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na
50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod:  2.3. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizdcie DN 110 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcv = 2,435
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: kv = 0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Pripojka kanalizacie 1972 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2bm* 17,59 €/bm * 2,435 * 0,95 81,38
Technickd hodnota 8,00 % z 81,38 € 6,51
2.2.2 Zumpa

Zumpa sa nachadza vedl'a rekrea¢nej chaty na parc. ¢ 2302/2, k.. LoSonec. Je to monoliticka stavba. Zivotnost’
stanovujem znaleckym odhadom na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténovd monolitickd aj montovand (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,5*%1,5%*2 = 4,5 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | ZIrokl | 0[%] | TS[%]
Zumpa 1972 46 34 80 57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,5m3 0P * 107,88 €/m3 OP * 2,435 * 0,95 1122,99
Technicka hodnota 42,50%z1122,99 € 477,27

2.2.3 PrestresSenie vonkajsieho schodiska

Ide o kovovu konstrukciu pri vstupe do rodinného domu. Krytina je plechova.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: Pergola

Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 22. Pergola

Bod: 22.1. Ocel, alebo drev. stipikovd konstr. do bet. pitiek s drev. rost. vypliiou stropu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1870/30,1260 = 62,07 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 4*1,1 = 4,4 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcv = 2,435

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: kv = 0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Prestr.eseme vonkajsieho 1972 46 34 80 57,50 42,50
schodiska

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,4m27ZP* 62,07 €/m2 ZP * 2,435 * 0,95 631,77
Technickd hodnota 42,50 %z 631,77 € 268,50

2.2.4 VonkajSie schodisko

Vonkajsie schodisko do chaty je beténové s povrchom terazzo.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZzené schody
Kéd KS: 2112 Miestne komunikdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.3. Beténové na terén s povrchom z liateho terazza
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm stupria
Pocet mernych jednotiek: 1,1*4 = 4,4 bm stupra
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | o0[%] | TS[%]
Vonkajsie schodisko 1972 46 34 80 57,50 42,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,4 bm stupnia * 14,77 €/bm stupiia * 2,435 * 0,95 150,33
Technické hodnota 42,50 %z 150,33 € 63,89

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
E((:;((l;ﬁz:zné chata s.¢. 335, postaveny na parc. ¢. 2302 /43, k.. 57 635,50 24 495,09
Pripojka kanalizacie 81,38 6,51
Zumpa 1122,99 477,27
PrestreSenie vonkajsieho schodiska 631,77 268,50
Vonkajsie schodisko 150,33 63,89
Celkom: 59 621,97 25 311,26
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutelnost - rekreacna chata s.¢. 335, k.. LoSonc sa nachadza v okrese Trnava, obec LoSonec, k.u.
LoSonec, v rekreacnej a obytnej zone- v extravilane obce v lokalite Jahodnik.

Cesta do centra krajského mesta Trnava je cca. 30 min., do Bratislavy cca 60 min.

Pristup k objektu je zabezpeceny od nespenenej lesnej komunikacie vo vlastnictve Lesy Slovenskej republiky.
Ohodnocovana nehnutelnost je rekreacna chata s prislusenstvom. Stavba sa nachadza v mierne svahovitom
teréne. V danej oblasti je moZnost napojenia na inZinierske siete -elektrika, voda. Lokalita, kde je stavba
umiestnend, dava dobré podmienky na rekreéciu.

Nezamestnanost sa odvija od moznosti pracovnych miest v krajskom meste Trnava a v hl. meste Bratislave.
Nezamestnanost je do 5%. Na zaklade inzeratov a informacii z miestnych tlacovych médii, inzertnych ¢asopisov,
realitnych kancelarii a internetu, dopyt je v rovnovahe pri predaji podobnych nehnutel'nosti.

Zakladné informacie o obci LoSonec

LoSonec je dedinka, ktora lezi v LoSonskej kotline Malych Karpat len 20 km od mesta Trnava. Obec LoSonec ma
priblizne 520 obyvatel'ov a jeho chotar ma rozlohu 2371 hektarov a susedi s obcami Smolenice, Horné Oresany,
Plavecky Mikulas a Plavecké Podhradie.

Okolie poskytuje vynikajice podmienky na pesiu turistiku po znacenych turistickych chodnikoch veducich aj na

Vv

najvyssi vrch Zaruby. V lokalite sa nachadza Jaskyna Driny a ned’aleko najdete vodné nadrze Bukova a Boleraz.

N

Horné Dubové

\

Horna Krupa

Smolénice

502 \
Losonec y & v
\ DolnajKrupa
\ |
l

Horné@resany,

[

Dolné,Oresany

“Bohdanovce
nadilirnavou

A\

Vyznacenie umiestnenia nehnutelnosti

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Nehnutel'nost nie je vzhladom na jej technicky stav vyuzivana. Po oprave je ju mozné vyuzivat na rekreaciu.
Vzhl'adom na polohu a dispoziciu sa iné vyuZitie nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri obhliadke neboli zistené skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutel'nosti na urceny tucel
okrem skutoc¢nosti, Ze pozemok pod stavbou nie je vo vlastnictve majitel'a nehnutelnosti.

Pristup k nehnutel'nosti je z lesnej nespevnenej komunikacie, ktora je vo vlastnictve Lesov Slovenskej republiky.
Neboli zistené Ziadne konfliktné skupiny v okoli ani obmedzenie k pristupu energii.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou polohovej diferencidcie s pouzitim metddy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb.
Priemerny koeficient polohovej diferencidcie odporti¢any Metodikou USI Zilina pre obce a obytné budovy je
v rozpati 0,2 - 0,3.

Za ucelom posudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti bola vypocitana vSeobecna
hodnota nehnutel'nosti porovnana s aktudlnymi cenami porovnatelnych nehnutelnosti pontkanymi na predaj
realitnymi kancelariami v danej lokalite. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny so zretelom
na porovnanie ponuky realitnych kancelarif, dopytu a zvaZzenie, v ktorej lokalite sa nehnutel'nost nachadza.
Vzhl'adom na polohu nehnutelnosti - jej blizkost ku krajskému mestu Trnava a k Hlavnému mestu SR, typ
nehnutelnosti, vek nehnutel'nosti, dopyt po nehnutelnosti v danej lokalite, vo vypocte pocitam s priemernym
koeficientom polohovej diferenciacie = 0,5. Jeho hodnota zodpoveda priemernému pomeru vsSeobecnej a
technickej hodnoty stavieb podobnej kvality v danej lokalite.

(Prehl'ad porovnatelnych nehnutel'nosti v ponuke realitnych kancelarii tvori prilohu.)

V danej lokalite mozZno v sticasnej dobe konstatovat Ze dopyt a ponuka sd v rovnovahe dany typ nehnutelnosti.
Nehnutelnost sa nachadza vlokalite kde sa nachadzaju rekreacné chaty. Susedné objekty su chaty
s prisluSenstvom. Z hladiska dispozi¢ného je objekt rieSeny vhodne - primerane na rekreatnu chatu.
Posudzovany objekt je pristupny pesSo aj automobilovou dopravou po nespevnenej lesnej komunikacii vo
vlastnictva Lesy SR. Pracovné moznosti st slusné, nezamestnanost v okrese je do 5 %. V blizkosti nehnutel'nosti
nebyvaju konfliktné skupiny obyvatel'stva. Nehnutelnost je moZné napojit na elektrinu, vodu. Komplexna
obcianska vybavenost je v krajskom meste Trnava. V obci je Standardna obcianska vybavenost. Okolie chaty tvori
turisticka oblast vhodna na rekredciu. V blizkej buddcnosti nie je predpoklad zmeny vyuzitia lokality. Rezerva na
roz$irenie chaty sa neuvazuje, nakol'’ko chata stoji na pozemku vo vlastnictve iného majitel'a. Ide o nehnutel'nost
bez vynosu (aj vzhl'adom na stic¢asny technicky stav). Nehnutel'nost hodnotim ako priemernd, vyzaduje rozsiahlu
rekonstrukciu.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. Triedy 1,000
I11. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,275
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 Villla Vﬁ:)?fzk

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL 0,500 13 6,50
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce V. 0,275 30 8,25
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,275 8 2,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,500 7 10,50
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,500 6 3,00
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6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s

s . . PR e IL. 1,000 10 10,00
kompletnym zdzemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % L 1,500 9 13,50

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
malé hustota obyvatel'stva I. 1,500 6 9,00

9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciastocne

nevhodna 1L 0,500 5 2,50

10 Konfiguracia terénu

severny svah o sklone 5% - 25% I11. 0,500 6 3,00
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy V. 0,275 7 1,93
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus IV. 0,275 7 1,93
Obc¢ianska vybavenost (trady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)

obecny urad, posta, zakladna skola I. stupen, lekar, zubar,

13

reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom v. 0.275 10 275
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
;}(l)znacne prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a 1L 1,000 8 8,00
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bez akeholfolvtvek po§kodema ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,500 9 13,50
nadmernej hlu¢nosti
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 111 0,500 8 4,00
17 MozZnosti d'al$ieho rozsirenia
ziadna moznost roz$irenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,050 4 0,20
19 Nazor znalca
priemerna nehnutelnost 111 0,500 20 10,00
Spolu | | | 180 111,10
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=111,1/180 0,617
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 25 311,26 € * 0,617 15617,05 €
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dniu 23.06.2018, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach vol'nej sitaZe pri poctivom predaji, kde kupujtci aj predavajiici budi konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je pouziti metéda polohovej
diferenciacie, nakol'ko v ¢ase vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatel'né podklady od prevodov porovnatelnych nehnutel'nosti
v lokalite a hodnotach prenijmov porovnatelnych nehnutel'nostiach. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia hodnoty nehnutel'nosti publikované v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 15617,05 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rekreacnd chata s.¢. 335, postaveny na parc. €. 2302 /43, k.4. LoSonec 15113,47

Pripojka kanalizacie 4,02

Zumpa 294,48

PrestreSenie vonkajsieho schodiska 165,66

Vonkajsie schodisko 39,42
Spolu VSH 15 617,05
Zaokruhlena VSH spolu 15 600,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 15 600,00 €
Slovom: Pitnast'tisicSest'sto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené, okrem skutoc¢nosti - pozemok pod nehnutel'nost'ou nie je vo vlastnictve majitel'a hodnotenej nehnutelnosti.

V Bratislave dna 23.06.2018 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1801279 SNM/18/043/SBe zo diia 10.04.2018 (A4 - 1x)

Vypis z katastra nehnutel'nosti - z listu vlastnictva ¢. . 1068, k.. LoSonec, zo diia 23.06.2018 vytvoreny cez
katastralny portal (A4 - 1x)

Képia z katastralnej mapy , zo diia 23.06.2018 vytvorena cez katastralny portal (A4-1x)

Potvrdenie obce LoSonec o veku stavby vydané dna 21.07.2005 pod ¢. 1780/2005 (A4-1x)

Schématické pddorysy- podorys (A4-1x)

Prehl'ad ponukovych cien pozemkov realitnych kancelarii (A4-3x)

Fotodokumenticia nehnutel'nosti, najma hlavnych stavieb (A4-2x)

N
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