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Znalecky posudok ¢. 43/2019

I. OVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

® stavba bez sdipisného ¢isla, nezapisana na liste vlastnictva, postavena na pozemku parcelné ¢islo 1213/8, obec Limbach,
katastralne izemie Limbach,

® pozemok parcelné ¢islo 1213 /8 zapisany na liste vlastnictva 338, obec Limbach, katastralne izemie Limbach.

2. Uéel znaleckého posudku:
Zamysl'any prevod vlastnictva nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
15.08.2019

Tento rozhodujici datum ovplyviiuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutel'nosti tvoriacej predmet ohodnotenia. Jeho
spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda
aj vyslednu stanovenu vSeobecnd hodnotu. Tento datum je definovany spravidla ddtumom vykonania poslednej fyzickej
obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Zo strany zadavatel'a nebola umoZnena obhliadka predmetu tohto znaleckého posudku v
plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka stavby na p. ¢. 1213/8 z exteriéru).

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
13.10.2019

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
®  Objednavka ¢islo 0TS1902765, SNM/19/055/SBe, zo dnia 23.07.2019 (original);
e  UPN informacia k pozemku parc. ¢&. 1213/8 v k. 0. Limbach, obec Limbach, diia 15.08.2019 (vo formate PDF);

®  Geometricky plan na odd. pozemkov, ¢islo zakazky 29-98/93, vyhotovil Ing. Kovac¢ V., dita 14.09.1993, uiradne overeny
dna 23.09.1993 (vo formate PDF);

e List ¢islo 32/86/Sa/1939, zo diia 25.02.1986 s prilohami (kipna zmluva a GP), Vystavba hlavného mesta SSR Bratislavy.
Investorsko-inzinierska organizacia NV hlavného mesta SSR Bratislavy, 826 11 Bratislava, rezedova 1 (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutel'nosti, Ciastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 338, zo diia 13.10.2019, kat. tzemie Limbach,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

e Informativna képia z mapy zo dila 13.10.2019, kat. izemie Limbach (vyhotovena cez katastralny portal).

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tiImo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky c.
500/2005 Z. z,;

e Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

®  VyhlaSka MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
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e Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budud konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnuttkou. Hodnota je obvykle vratene DPH.

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty;

® Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

® Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metoda;

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

3. vynosova metoda (pouZzije sa v pripade, ze pozemok je schopny dosahovat’ vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnad hodnota mdze byt stanovena réznymi metdédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd stuicasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metéda:
Na porovnanie je potrebny stibor aspoil troch stavieb. Porovnanie sa vykonava na mernd jednotku (obostavany priestor,

zastavana plocha, podlahova plocha, di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatel'né. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metdda nebude pouZita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VS8eobecnd hodnota stavieb — kombinovand metéda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudku je bez vynos- nevyuZivang, preto kombinovand metdéda nebude pouZitd pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby
tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb - metdda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vSeobecnti hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej irovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypoclte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metdda:
Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku su podla

zadavatel'a bez vynosu, resp. preto vynosova metéda nebude pouZitd pri vypoclte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho
predmet znaleckého posudku.
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VSeobecna hodnota pozemkov - metéda polohovej diferenciicie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uizemia obce urcenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metodu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budi pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej urovne II. Stvrtrok 2019 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Stavba, ktora je predmetom znaleckého posudku nie je evidovana na liste vlastnictva. Je postavena na pozemku parcelné ¢islo
1213/8, katastralne tzemie Limbach, ktory je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 338- nachadza sa v prilohe znaleckého
posudku.

Pozemok parcelné ¢islo 1213/8 s vymerou 239 m? je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestnu obhliadku nehnutelnosti som vykonal dita 15.08.2019 bez tcasti zadavatel'a. Bolo vykonané zameranie vonkajsich
rozmerov stavby, vizudlne zhodnotenie stavby a pozemku parc. ¢. 1213/8, fotodokumentacia (z exteriéru).

Cast fotodokumentéacie skutoéného stavu nehnutelnosti vyhotovena pri &asto¢nej obhliadke je spracovana v prilohe
znaleckého posudku.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Nebola predloZend projektova dokumentacia ani Ziadna ind dokumentdcie k stavbe postavenej na pozemku parc. ¢. 1213/8.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tvidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych tidajoch katastra. Vlastnictvo k pozemku parc. ¢. 1213/8 je usporiadané- vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislava. Stavba postavend na p. ¢. 1213 /8 nie je evidovana na liste vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov s stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

® stavba bez stipisného ¢isla, nezapisana na liste vlastnictva, postavena na pozemku parcelné ¢islo 1213/8, obec Limbach,
katastralne izemie Limbach,

® pozemok parcelné ¢islo 1213 /8 zapisany na liste vlastnictva 338, obec Limbach, katastralne uzemie Limbach.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

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

2.1.1 Stavba: Stavba bez s. ¢. na p. ¢.1213/8, k. 4. Limbach

Jedna sa o stavbu obdlZnikového tvaru s rozmermi 7,30 x 7,05m- nebytova resp. inZinierska stavba, predpokladdam budova
pre energetiku alebo vodohospodarstvo, nakol'ko stavba nebola spristupnend ani zadavatelom poskytnuté Ziadne informacie.
Podl'a ¢iastocnej obhliadky, stavby ma jedno nadzemné podlaZie s plochou strechou, Ziadne podzemné podlazie.

Stavba je predpokladdm zaloZend na beténovych zakladovych pasoch s hydroizolaciou proti zemnej vlhkosti. Obvodové
nosné murivo hrubky asi 30cm z pérobetdnovych tvarnic, vonkajSia povrchova dprava- tenkovstvova uslachtila omietka.
Vchodové dvere plné kovové v ocelovej zarubni. Okenné vyplne- tzv. sklobetén + malé otvaravé cCasti- ocelové ramiky
s jednoduchym zasklenim. Stresna krytina na baze asfaltovych pasov, oplechovanie atik z pozinkovaného plechu, rovnako aj
Zl'ab a zvod dazd'ovej vody.

Vnutorna povrchova omietka predpokladdm vapennocementova + mal'ba, podlaha predpokladdm beténova. ElektroinStalacia
predpokladdm svetelna aj motoricka.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 812 24 budovy transformovni a meniarni
KS: 2214 Dial'kové elektrické rozvody

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Spodné stavba

7,30*7,05*0,20 10,29
Vrchna stavba

7,30*7,05*3,20 164,69
ZastreSenie

7,30*7,05*0,20 10,29
Obstavany priestor stavby celkom 185,27

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2580 /30,1260 = 85,64 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vy$ky objektu

Podlazie | Cislo | Vypotet ZP | 7P[m?] | Repr| Vypotet vyiky (h) | h[m]
Nadzemné 17,05*%7,30 51,47 Repr. 3,20 3,2
Priemerna zastavana plocha: (51,47) /1=51,47 m?

Priemerna vyska podlazi: (51,47 *3,2) /(51,47)=3,20m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 51,47) = 1,3863
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp =0,30 + (2,10 / 3,2) = 0,9563

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceno&?iﬁjel RU Koef. Stand. ks; Upri\;?*p]i)sciiielu Cflr(l)?i‘rll}:)&z(tjel
stavby [%]
KonStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 10,00 1,00 10,00 12,20
2 Zvislé konStrukcie 23,00 1,00 23,00 28,03
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 14,63
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,32
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,44
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,22
7 Upravy vnitornych povrchov 5,00 1,00 5,00 6,10
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,66
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,00 0,00 0,00
12 Vrata 1,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 4,00 1,00 4,00 4,88
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,66
15 Vykurovanie 2,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 8,54
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17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutornd kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnttorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchym 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 7,32
Spolu 100,00 ‘ 82,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=82,00/100=0,8200
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,554
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km [€/m3]

VH = 85,64 €/m3 * 2,554 *(0,8200 * 1,3863 * 0,9563 * 0,939 * 1,02
VH =227,7344 €/m3

TECHNICKY STAV

Pri Ciasto¢nej miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze stavba je v priemernom technickom. Konstrukéné zavady, ktoré by
mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat' uzivanie stavby neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti vykazujui vonkajsie
znaky portich a poskodeni- lokalne degradacia obvodového muriva a omietok. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej
Zivotnosti nie je zabezpecovand. Na zdklade kons$trukéného vyhotovenia asucasného technického stavu stanovujem
opotrebenie stavby linedrnou metédou, kde uvazujem so zadkladnou zZivotnostou 60 rokov.

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

Stavba bez s. €. na p.

¢.1213/8, k. . Limbach 1980 39 21 60 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 227,7344 €/m3 * 185,27 m3 42 192,35
Technickd hodnota 35,00 % z42 192,35 € 14 767,32

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené nehnutel'nosti sa nachddzaju v okrese Pezinok, v obci Limbach, kat. izemie Limbach juhozapadne od centra obce.
Lokalita je pristupna po miestnej asfaltovej komunikacii- Poto¢na ulici, ktora vyustuje na ul. SNP/ Pri kockach po ktorej je
pristup smerom na severozdpad do censtra obce alebo na juhovychod smer Pezinok.

Obec Limbach lezi na upéati Malych Karpat v blizkosti hlavného mesta SR Bratislava. Prednosti obce Limbach s hlavne v jeho
polohe - obec nachadzajica sa na upati Malych Karpat, neprepojena s$tatnou cestou na Zahorie, predurcena na rekreaciu a
Sport. Je sucastou Bratislavského samospravneho kraja, Malokarpatského regionu. V obci je zdkladna $kola, materska skola,
Skolsky klub deti, miestna kniZnica, posta a Sportovy areal s futbalovym ihriskom. V okoli obce Limbach je mozZnost vyletov
po vyznacenych turistickych trasach do okolitych lesov Malych Karpat a do rekreacnych oblasti Suchy vrch a Medvedie
udolie (Limbasska dolina). V obci sa nachadzaji potraviny ako napr. Terno, cerpacia stanica, vinarstva, restauracné a
ubytovacie zariadenia, pohostinstva a cukrareii s detskym ihriskom.

Vzdialenost' od hlavného mesta Bratislavy je 22 km. Vzhl'adom na blizku vzdialenost Bratislavy obyvatelia obce mdzu
vyuzivat sluzby a pracovné prilezitosti hlavného mesta. Dostupnost do centra a centralnych tradov SR je cca 30-40 min.
autom v zavislosti na dopravnej situacie. Dostupnost obchodne;j siete je 10-20 min autom.

Okolita zastavbu tvori prevazne zastavba rodinnych domov s nadStandardnym vyhotovenim. Kvalitu Zivotného prostredia v
okoli nehnutelnosti hodnotim ako tiché prostredie bez poskodenia ovzdusia. V obci je v dosahu autobusova doprava,
najblizsia zastavka vlakov osobnej dopravy je v Pezinku vo vzdialenosti 5 km.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Podl'a predlozenej izemnoplanovacej informacie, predmetny pozemok je zahrnuty do urbanizovanej zény U7, s funkénym
vyuZitim predovietkym trvalé byvanie v nizkopodlaZnej rodinnej zastavbe, obé&ianska vybavenost —pozri UPI v prilohe
znaleckého posudku.

Stavba je predpokladdm nevyuzivana- zadavatelom neboli poskytnuté Ziadne informacie o sucasnom vyuziti. Jedna sa
o nebytovu (inziniersku) stavbu - vzhl'adom na stavebnotechnické prevedenie je obmedzené vyuzitie tejto stavby. V pripade
vykonania stavebnych uprav, je mozny predpoklad aj pre iné vyuzitie ako napr. pre ob¢iansku vybavenost- sluzby, obchod.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Stavba postavena na pozemku parc. ¢. 17063 /48 nie je evidovana na liste vlastnictva.
Ochranné pasma toku a inzinierskych sieti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku je vykonany metédou polohovej diferenciacie
s pouzitim metddy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb. Vzhl'adom na polohu, typ, konsStrukéno- materialové prevedenie, s prihliadnutim aj na vyvoj trhu s obdobnymi
stavbami v predmetnej lokalite uvazujem pri vypocte s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,30
ktorého hodnota méze zodpovedat priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty obdobnych stavieb v predmetnej
lokalite, k datumu ku ktorému je posudok vypracovany. Zdévodnenie jednotlivych faktorov aich hodnotenie je uvedené
v nasledujuce;j Casti znaleckého posudku.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
IL. trieda Aritmeticky priemer L. a III. triedy 0,600
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,165
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kepi Vi}:a Vi:i?i ?k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,030 13 0,39
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

‘é’?’f)t;aor:)ycce},l Isr}ijrﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,165 8 1,32
4 Prevladajica zastavba v okolf nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 0,900 7 6,30
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti 11 0,300 6 1,80
6 Typ nehnutelnosti

vel'mi nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt

vybudovany z inych stavieb bez vyraznejsej prestavby a V. 0,030 10 0,30

rekonstrukcie
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7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gz;;?;Z(Z?jaic;réslzaopsrizovn}'/Ch moznosti v mieste, L 0,900 9 8,10
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva IL. 0,600 6 3,60
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

ﬁ:}lj}rlléz;lz hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodnd a ¢iasto¢ne 1L 0,300 5 150
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,900 6 5,40
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

;Lerl;;r;cka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,300 7 210
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, alebo autobus V. 0,165 7 1,16
13 Obcianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultira)

s e A SORL S Iy o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,300 8 2,40
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 0,600 9 5,40
16 MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,300 8 2,40
17 MozZnosti d'alSieho rozsirenia

;Zzte;":;'g;)lochy pre d'al$iu vystavbu az trojnadsobok sucasnej v, 0,165 7 116
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12
19 Nazor znalca

problematicka nehnutelnost IV. 0,165 20 3,30

Spolu | | | 180 66,39
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 66,39/ 180 0,369
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 14 767,32 € * 0,369 5449,14 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok su geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape aoznacené parcelnym Ccislom (parcela),
evidovany na liste vlastnictva ¢islo 338, v zastavanom Uzemi obce Limbach. Je CiastoCne zastavany nebytovou budovou
(inZinierskou stavbou) a zatravneny s naletovymi drevinami, neoploteny- vol'ne pristupny z pristupovej miestnej asfaltovej
komunikicie v ktorej predpokladdm su vSetky inZinierke siete- vodovod, kanalizacia, plyn, el. energia, telekomunikacie.

So severovychodnej Casti je pozemok ohraniceny korytom miestneho potoka. Z juhozapadnej strany tesne susedi s parcelou
na ktorej sa nachadza zariadenie distribuicie elektrickej energie (trafostanica) a za fiou stibor beténovych stipov nadzemného
vedenia VN s transformatorom.
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Vzhl'adom na sibor negativnych faktorov- velkost pozemku, zastavanost nestotoznenou stavbou, ochranné pasmo toku,
pritomnost réznych podzemnych a nadzemnych vedeni inzinierskych sieti, stanovujem koeficient redukujucich faktorov vo
vyske 0,70. Koeficient povysujucich faktorov stanovujem vo vyske 1,50- zrealnenie vychodiskovej hodnoty mernej jednotky
pozemkKku. Zaroven vzhladom na zvySeny zaujem o kipu pozemkov v tejto lokalite vyplyvajici z hlavného mesta stanovujem
jednotkovu vychodiskovi hodnotu pozemku na 70 % z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pre Bratislavu.

Parcela Druh pozemku Vzorec SpollEn\gl]mera Podiel Vymera [m2]
1213/8 zastavané plochy a nadvoria 239 239,00 1/1 239,00
Obec: Limbach
Vychodiskova hodnota: VHum = 70,00% z 66,39 €/m2 = 46,47 € /m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti

ks pre individualnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na

koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000

obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

ky vybavenim,
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00

koeficient intenzi Ziti . . " , "
oeficient Intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozZno dostat prostriedkom

kp g , , .
koeficient dopravnych hrom_adne! do!)rayy aleb,o osobnym motorovyI’n vomdlomvdo cgntravmgsta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
vztahov - .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuzitia Gzemia
ki Vo . , M , . . . .
koeficient technickej 4_. V(,El mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . e ‘s , , .
koeficient povySujéicich 3. P?zerr}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  |zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tzemia, 0,70
faktorov obmedzujice regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,40 * 1,50 * 0,70 1,5876
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 46,47 €/m2 * 1,5876 73,78 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu) = 239,00 m2 * 73,78 €/m?2 17 633,42 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

stavba bez supisného C¢isla, nezapisana na liste vlastnictva, postavend na pozemku parcelné ¢islo 1213/8, obec Limbach,
katastralne tzemie Limbach,

pozemok parcelné ¢islo 1213 /8 zapisany na liste vlastnictva 338, obec Limbach, katastralne izemie Limbach,

pre ucel zamysl'aného prevodu vlastnictva.

ODPOVED:

Ku diiu 13.10.2019 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenych nehnutel'nosti, vo vyske:

23 100,00 Eur

Nakol'ko zadavatel' nezabezpecil spristupnenie ¢asti predmetu znaleckého posudku (stavby na parc. ¢. 1213/8) za ticelom
zistenia aktudlneho stavebno- technického stavu, tiroven vybavenia a zariadenia, ohodnotenie tejto stavy bolo vykonané z
dostupnych udajov- na zaklade ¢iasto¢nej miestnej obhliadky zo diia 15.08.2019 a z podkladov dodanych zadavatel'om. Preto
odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne vystihovat skuto¢nt vSeobecnd hodnotu
stavby k datumu, ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku
stanoveny.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Néazov Vseobecnd hodnota [€]
Stavby
Stavba bez s. ¢. na p. ¢.1213/8, k. 4. Limbach 5449,14
Pozemky
parc. €. 1213/8, k. 0. Limbach - parc. ¢. 1213/8 (239 m?) 17 633,42
VSeobecna hodnota celkom 23 082,56
VSeobecna hodnota zaokrihlene 23 100,00

Slovom: Dvadsattritisicsto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutelnostiach:
Na zdklade miestneho Setrenia a na ziklade dodanych podkladov je moZné konsStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnosti.

Prava spojené s nehnutel'nostami:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostou.

Predkupné pravo

Na zdklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na nehnutel'nostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.
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Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnostiach nie st

zapisané vecné bremena, na zaklade osobitného predpisu.
Rizika spojené s nehnutel'nostou st nasledovné:

Stavba postavena na p. ¢. 1213/8, k.U. neevidovana na liste vlastnictva.
Ochranné pasma inzinierskych sieti a toku.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dila 13.10.2019 Ing. Juraj Talian, PhD.
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1. Objednavka ¢islo 0TS1902765 zo dia 23.07.2019 (1xA4) Strana ¢. 12

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 338 (1xA4) Strana ¢. 13

3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 14
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