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Znalec: Ing. Ladislav Vasko Cislo posudku: 44/2021

. OVOD

1. Uloha znalca :stanovenie vieobecnej hodnoty budovy garazi a skladov & s. 38 nap.¢. 1/3 a pozemku p. &
1/3 k. 4. Dolny Lopasov

2. Uéel znaleckého posudku: zistenie hodnoty nehnutel'nosti za i¢elom predaja a stanovenie podielov na
spolo¢nych castiach a zariadeniach a spoluvlastnicky podiel k pozemkom podla situacie nebytovych priestorov
v prilohe

3. Datum, ku ktorému je vyjadrenie vypracované (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu) :
22.2.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje : 22.2.2021

5. Podklady pre vypracovanie odborného vyjadrenia :

5.1. Dodané zadavatel'om (objednavatel'om) :

Pisomna objednavka zo diia 18.2.2021

List vlastnictva ¢. 900 - ¢iastocny k.. Dolny Lopasov, z katasterportalu zo dita 8. 3. 201
Képia z katastralnej mapy , k. 4. Dolny LopaSov zo dna: 8.3.2021

podorys budovy + potvrdenie o budove ( vydané Obcou Chtelnica )

5.2. Obstarané znalcom :

Poznamky znalca pri obhliadke skutkového stavu.

Fotodokumenticia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

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

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov.

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

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

- VyhlaSka Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

- Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

- Vyhlaska ¢. 534 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 27.11.2008, ktorou sa meni Vyhlaska MSpr.
SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o
zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

- Vyhlaska ¢. 605 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky zo 4. decembra 2008,

ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.

- Vyhlaska ¢. 254 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky zo 18. maja 2010, ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov.

- Vyhla$ka ¢. 213 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky zo 01. septembra 2017, ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednda 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
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Znalec: Ing. Ladislav Vasko Cislo posudku: 44/2021

sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budu konat' s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozZno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni 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 nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $§tvrtrok 2020.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou met6édou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji met6dy:

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

-Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budtcich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

-Metdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie, nakol'’ko neboli
k dispozicii porovnatel'né nehnutel'nosti k porovnaniu a kombinovana metéda nebola pouzitd z dévodu, Ze dana
stavba nedosahuje vynos.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie, napriek tomu ze k
dispozicii boli dostupné porovnatelné nehnutelnosti a kombinovana metdda nebola pouzitd z dévodu, Ze dana
nehnutelnost nedosahuje vynos.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
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Znalec: Ing. Ladislav Vasko Cislo posudku: 44/2021

a) Vyber pouzitej metody : najmé zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu o dévody vylicenia ostatnych
metdd stanovenia v§eobecnej hodnoty, informacie a pouzitych rozpoctovych ukazovatel'och na
stanovenie vychodiskovej hodnoty.

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je met6da
polohovej diferenciacie, ktora zohl'ad Tuje vSetky faktory, ktoré vplyvajii na vSeobecnd hodnotu v mieste a Case.
Pouzitie kombinovanej met6dy a porovnavacej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozn4, z
dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a
poslednych znamych tidajov zverejnenych na strankach USZ Bratislava, pre 4. $tvrtrok 2021.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Podl'a listu vlastnictva ¢. 900 - ¢iastocny k. 0. Dolny lopasSov, zo diia 8. 3. 2021 vytvoreny cez katastralny portal,

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape.

parcelné vymera druh Spbésob  Druh Umiest. pravny
¢islo [m2] pozemku vyuzitia chr.n pozemku vztah
1/3 454 zastavané plochy a nadvoria 18 1

Poznamka:

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku
18 - Pozemok na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:
Vlastnik pozemku je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Stavby:

supisné  Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
¢islo Cislo stavby stavby chr.n. stavby
38 1/3 20 ind budova 1
Legenda:

Kéd druhu stavby: 20 - ina budova
Kéd umiestnenia stavby : 1 - stavba postavena na zemskom povrchu
Cast B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo : Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a spoluvlastnicky
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel

Ucastnik pravneho vztahu, Vlastnik.:
1 Obec Dolny LopaSov, 922 04 Dolny LopasSov 79, SR
1CO:

PoznamkKka : P 407/2012 - hodnovernost Gdajov o vlastnickom prave k celej parcele registra 'C' islo
2630 o vymere 2100m2 je v katastri nehnutelnosti vyvratena, duplicitné viastnictvo

pozemku maju vlastnici zapisani - v LV €.1419 ako €ast parcely registra 'E' Cislo 2629/8, v

LV €.1293 ako Cast parcely registra 'E' Cislo 2631/1, v LV €.1899 ako Cast’ parcely registra

'E' Cislo 26

Titul nadobudnutia :
Z 2223/95-Dodatok k protokolu o delimitacii C.j.95/04631, Fin.449/95 diia2.11.1995-119/95
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V 1154/99 - Kipna zmluva, GP ¢.97-68/98 - 40/99

V 2263/05 -Zmluva o rozdeleni nehnutel'nosti (I..Jamrich, ].Slivova), GP ¢.97-288/2002 -
52/05

7 1369/11 -zapis obecného dradu, hospodarskej stavby a poZiarnej zbrojnice, Rozhodnutia
o urceni supisnych ¢isel ¢.308/2011,329/2011,330/2011, GP ¢.115/90-61/91 - 86/11

V 554/12 -Kapna zmluva pravoplatna 18.04.2012, GP ¢.177-126/2011 na oddelenie
parc.c.206/3,2712/23 az 2712/28 --88/12

7.1278/12 - zapis najomného bytového domu, Rozhodnutie o urcenti ¢isla supisného
¢.249/2012,GP ¢.177-79/2012 -121/12

V-1386/2017 -Zamenna zmluva, pravoplatna 07.07.2017, GP 325/2016 -71/17
V-1892/2017 -Kapna zmluva, pravoplatna 02.08.2017 -77/17

7-2923/2017 -Oznamenie o urc.c.s., GP 73/2012 -111/17

V-642/2018 -Darovacia zmluva, pravoplatna 06.04.2018 -36/18

R-698/2018 -Oznamenie o zmene sup.c¢isla -20/19

V-2631/2019 -Kipna zmluva, pravoplatna 04.10.2019, GP 124/2019 (dradne overeny pod
¢.G1-572/2019) -112/19

V-2632/2019 -Ktpna zmluva, pravoplatna 04.10.2019, GP 124/2019 (iradne overeny pod
¢.G1-572/2019) -113/19

Z-3089/2017 -Ozndmenie o urc.c.s., Potvrdenie Obce Dolny Lopasov, GP 247/2019 (dradne
overeny pod ¢.759/16) -114/19

Z-2705/2019 -Oznamenie o urc.c.s., GP 147/2019 (Gradne overeny pod ¢.G1-807/2019) -
14/20

V-3269/2019 -Kupna zmluva, pravoplatna 20.01.2020 -15/20

V-3675/2019-Kupna zmluva pravoplatna 6.2.2020, GP 119/2019 G1-764/2019- 27/2020
V-3676/2019 -Kupna zmluva, pravoplatna 07.02.2020 -30/20

V-3674/2019 -Kupna zmluva, pravoplatna 25.08.2020, GP 119/2018 (iradne overeny pod
¢.G1-764/2018) -110/20

V-2159/2020-Kapna zmluva pravoplatna 03.09.2020, GP 34/2020, ¢. overenia G1-250/2020 -
116/20

V-2234/2020-Kapna zmluva zo dia 07. 09.2020-119/20

V-2427/2020 -Kapna zmluva, pravoplatna 07.10.2020, GP 34/2020 (dradne overeny pod
¢.G1-250/2020) -135/20

V-2428/2020 -Kapna zmluva, pravoplatna 07.10.2020, GP 34/2020 (Gradne overeny pod
¢.G1-250/2020) -136/20

V-3629/2020 -Kupna zmluva, pravoplatna 21.01.2021 -18/21

C. Tarchy:

Zalozné pravo v prospech Statny fond rozvoja byvania , Bratislava i¢o: 31749542 na pozemky 2712/31,2712/34
a

bytovy dom sup.c¢islo 387 na parcele 2712/29,2712/31, 2712/32, 2712 /34 na zaklade zmluvy o zriadeni
zaloZného

prava vklad V 2689/2012 uc¢inny 22.11.2012- 168/2012

Zalozné pravo v prospech Ministerstva dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky,
Bratislava (ICO 30416094) na stavbu -najomny bytovy dom ¢.5.387 na par.¢.2712/29, 2712/31,2712/32 a
2712/34,

podl'a zaloznej zmluvy, vklad V 411/13 Gcinny dna 27.03.2013 -29/13

Vecné bremeno spocivajlice v povinnosti strpiet pravo vybudovania inzinierskych sieti (vodovodnej a
elektrickej pripojky) cez pozemok par.¢.204/1, v rozsahu vyznacenom v GP 333/2013, v prospech kazdodobého
vlastnika pozemkov par.¢.137/1 a 137/2 (LV 2282), v zmysle zmluvy, vklad V 2941/13 G¢inny dita 21.01.2014 -
11/14,99/14

Z.204/2015 - vecné bremeno podl'a § 22 a nasl. Zakona ¢. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektriza¢ny zadkon) v spojeni s § 96 ods.4 zdkona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v prospech spolo¢nosti Zapadoslovenska distribu¢nj, a.s., 1C0: 36 361 518, so sidlom Culenova 6, 816
47 Bratislava podl'a geometrického planu ¢. 47 029 102 - 734/2014 na pozemku s parcelnym ¢islom 431/2
(registra 'C') tykajuce sa elektroenergetického zariadenia : 1x 22kV VN linka ¢.1013na trase Rz Smolenice -
Dechtice TS13 ZSVaK - 82/15

7 212/2015 - vecné bremeno podl'a § 22 a nasl. Zakona ¢. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektriza¢ny zakon) v spojeni s § 96 ods.4 zakona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych
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zakonov v prospech spoloc¢nosti Zapadoslovenska distribuc¢na, a.s., 1CO: 36 361 518, si sidlom Culenova 6, 816
47 Bratislava podl'a geometrického planu ¢. 47 029 102 - 733/2014 na pozemku s parcelnym ¢islom 949
(registra 'E") tykajuce sa elektroenergetického zariadenia : 1x 22kV VN linka ¢.na trase Rz Smolenice - Dechtice
TS13 ZSVaK-96/15

Z-2281/2017 -Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zdkona ¢.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektriza¢ny zadkon) v spojeni s § 96 ods.4 zdkona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v prospech spolo¢nosti Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., (ICO 36361518), so sidlom Culenova 6, 816
47, Bratislava, podl'a geometrického planu ¢.47 029 102 - 395/2017 na pozemkKku s parcelnym ¢islom 2614
(registra 'C'), tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 1x22 kV linka ¢.203 na trase Rz Trnava Zavar - Rz
Sulekovo -98/17

Z.347/2018 - vecné bremeno podl'a § 22 a nasl. Zdkona ¢.79/1957 Zb.o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektriza¢ny zadkon) v spojeni s § 96 ods.4 zdkona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v prospech spoloc¢nosti Zapadoslovenska distribucna, a.s., 1C0: 36 361 518, so sidlom Culenova 6, 816
47 Bratislava podl'a geometrického planu ¢.36566497-455/2017 na pozemku s parcelnym cislom 3765/1
registra

'C' tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 1x22 kV VN linka ¢.203 na trase Rz Trnava Zavar - Rz PieStany
-23/2018

Z.356/2018 - vecné bremeno podl'a § 22 a nasl. Zdkona ¢.79/1957 Zb.o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektrizacny zadkon) v spojeni s § 96 ods.4 zakona ¢.251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v prospech spoloc¢nosti Zapadoslovenska distribuc¢na, a.s., 1C0: 36 361 518, so sidlom Culenova 6, 816
47 Bratislava podl'a geometrického planu ¢.36566497-456/2017 na pozemku s parcelnym cislom 2639/2
registra

'C' tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 1x22 kV VN linka ¢.1013 na trase Rz Smolenice - Dechtice TS13
ZSVaK - 24/2018

Vecné bremeno spocivajlice v povinnosti strpiet’ pravo uloZenia potrubia z ¢isticky odpadovych véd a v prave
vstupu za Gc¢elom oprav a tdrzby, pripadne tpravy potrubia z Cisticky odpadovych vod, ako aj jeho kontroly,
modernizacie alebo vymeny na pozemku par.¢.288, v rozsahu vyznacenom v GP 64 /2018, v prospech
kazdodobych vlastnikov pozemkov par.¢.253/3, 253/6 (LV 60) a rozostavaného rodinného domu na par.¢.253/6
(LV 2321), v zmysle Zmluvy o zriadeni vecného bremena, vklad V-772/2018 Gc¢inny dna 15.05.2018 -52/18

Na spoluvl.podiel pod B1 vo velkosti 6915/44674 = Zalozné pravo v prospech Tatra banka, a.s., Bratislava (ICO
00686930) na pozemKky par.c.2/9, 2/10, k tiveru, podl'a zaloznej zmluvy, vklad V 2182 /13 Gcinny dila
14.10.2013 -

92/13,110/20

Iné udaje :

V 646/94 - Zmluva o rozdeleni nehnutel'nosti N 166/94, NZ 153/94, GP ¢.148-66-94 - 96/94
PK.VL.14,1344

Z.1957/95 - Protokol o delimitacii v odvetvi $kolstvo zo dna 21.6.1991, Zriad'ovacia listina Skolskej spravy -
113/95

V 1290/95 -Dohoda o vydani nehnutel'nosti Rimsko-katolickej cirkvi zo dila 27.11.1995 -9/96

V 1291/96 - Dohoda o vydani veci dedicom FrantiSka Mucinu - 10/96

Z 2357/95 - Hospodarska zmluva o trvalom uzivani ¢.Fin.4/3-tr.uz./1988 zo diia 20.4.1988 pre JRD v Chtelnici -
52/96

V 3438/97 - Kipna zmluva (Lubomir Jamrich) - 182/97

V 994/99 - Kuipna zmluva (L..Jamrich), GP ¢.97-68/98 - 39/99

V 180/03 - Ktipna zmluva (manz.Sipkovski) - 15/03

R 331/06 - Zapis GP ¢.31/2006 - 80/06

V 2589/07 - Kipna zmluva pravoplatna 09.11.2007 (Ing.P.Gula) - 96/07

V 233/09-Kupna zml. so zriadenim predkup.prava pravopl.25.5.2009 (manz.Ligacovci)-35/09

Z 2230/10 -Rozhodnutie Obv.tiradu Zivotného prostredia Piestany ¢&.5VS/2010/00732-Ba o kolaudcii
odvodiiovacieho kanala, GP ¢.70/2010 -11/11

R454/11 - ROEP, ZPMZ ¢.139 - 98/11

V 1566/13 -Kdpna zmluva pravoplatna 17.10.2013 (T.Stolarik), GP ¢.7/2010 -94/13

R 621/14 - Statna ochrana prirody SR Banska Bystrica, zapis Chraneného vtacieho tizemia Spacinsko-niZznianske
polia, ZPMZ ¢.187 - 42 /15

X 86/2016 - Rozhodnutie o oprave chyby - 1/17 (C KN parc.¢.2010, 2015)

V-282/2018 -Kdpna zmluva, pravoplatna 22.02.2018, GP 198/2017 -20/18

V-711/2018 -Kdpna zmluva, pravoplatna 04.05.2018 -47/18

V-714/2018 -Kupna zmluva, pravoplatna 04.05.2018 -48/18
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Znalec: Ing. Ladislav Vasko Cislo posudku: 44/2021

Poznamka : Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dita 22. 2. 2021
Zameranie vykonané dita 22.2.2021

Fotodokumentacia vyhotovena diia 22. 2.2021

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so skutocnym stavom :

Projektova dokumentacia nebola poskytnutd, skutkovy stav bol merany laserovym zameriava¢om a zakresleny
v ako priloha v znaleckom posudku.

Pravna dokumentacia je v stlade so skutkovym stavom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, najmi porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom :
Udaje katastra nehnutel'nosti su v stilade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutel'nosti, sa identifikuji parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st
postavené :

Stavby

Budova - garadzi a skladov supisné ¢islo 38 na parcele ¢islo 1/3

Pozemok parc. ¢. 1/3

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: Nie su.

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

2.1.1 budova garazi a skladov

POPIS STAVBY

Dispozi¢né rieSenie :
Prizemie - 1. nadzemné podlazie /1.NP/ :
dispozi¢né rieSenie :budova obsahuje 10 ks garazi, a 15 ks pivnic

Technicky popis :

Zakladové pasy pod murivom, bez izolacie proti zemnej vlhkosti, zvislé konstrukcie murované z tehal plnych
palenych hr 45 - 60 cm, priecky tehlové, podlahy beténové, stropy drevené trdmové s podhladom, omietky
vonkajSie a vnutorné vapenné hladké, poskodené, okna jednoduché drevené, dvere jednoduché drevené, vrata
plechové otvaravé a vyklopné,, krytina obyc¢ajna palena Skridl'a . Budova je samostatne stojaca pristup zo
spevnenej Strkovej komunikacie parcela ¢. 1/6 bez napojenia na inzinierske siete

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 62 budovy garadzi osobnych automobilov
KS: 1242 Garazové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
OP=0z+O0v+0t+0d 0,00
0z = 49,12*9,25*0,30 136,31
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Znalec: Ing. Ladislav Vasko

Cislo posudku: 44/2021

Ov=49,12*9,25*3,00 1363,08
Ot= 49,12*9,25%2,90*0,5 658,82
Obstavany priestor stavby celkom | 2 158,21
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2129 /30,1260 =70,67 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypoiet ZP ZP [m?2] |Repr.| Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1454 454 Repr. 29 2,9
Priemerna zastavana plocha: (454) /1 =454,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (454*2,9) / (454)=290m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 454) = 0,9729
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30+ (2,10 / 2,9) = 1,0241
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
Cislo Nazov Ceﬁ‘g‘f&)‘izﬁel Koef. Stand. ksi Uprzz\l;?*pl(::ielu Cﬁrt;(c)l‘r,l}(’):)eon(t; :
stavby [%]
KonStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 17,32
2 Zvislé konstrukcie 26,00 1,00 26,00 40,96
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 18,90
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 9,45
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 3,15
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,00 0,00 0,00
7 Upravy vnutornych povrchov 4,00 0,00 0,00 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,00 0,00 0,00
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,10 0,20 0,31
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 4,72
13 Okna 3,00 0,10 0,30 0,47
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 4,72
15 Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 7,00 0,00 0,00 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnttorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny 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 2,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 63,50 100,00
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Znalec: Ing. Ladislav Vasko Cislo posudku: 44/2021

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=63,50 /100 = 0,6350

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,652

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [€/m?3]

VH = 70,67 €/m3 * 2,652 * 0,6350 * 0,9729 * 1,0241 * 0,939 * 0,95
VH = 105,7748 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
budova garazi a skaldov 1935 86 44 130 66,15 33,85

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 105,7748 €/m3 * 2158,21 m3 228 284,23
Technické hodnota 33,85 % z 228 284,23 € 77 274,21

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

budova €. s. 38 na p.C. 1/3 je situovana v intravilane obce v juZnej Casti obce Dolny LopaSov v zastavbe bytovych
domov a miestneho druzstva, Jrdnd sa o murovanu stavbu, ktora bola postavena pol'a vypovede okolo roku 1935
, kde sluzila ako byty a po roku 1960 slizia ako sklady a garazovanie . Vstup do budovy je zo spevnenej Strkovej
cesty bez napojenia na ziadne siete.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Objekt sa vyuziva ako sklady a garazovanie osobnych aut, iné vyuzitie sa neda predpokladat

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

Neboli zistené Ziadne rizik4, ktoré by mali vplyv na uzivanie nehnutel'nosti. V liste vlastnictva nie su zapisané
Ziadne tarchy ani vecné bremena. Okolie ohodnocovaného objektu sa nenachadza v zaplavovej oblasti, nie je
zataZované nadmernym spadom emisif z priemyselnej vyroby.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzh'adom na polohu sidelného titvaru, typ bytu a kvalitu
pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,15.
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Priemerny koeficient predajnosti
Sidlo Nebytové budovy a sta
Bytové budovy - VW
Obdanska vystavba Ostatné
Bratislava 0,72 -0,80 0,60 -0,80 0,50-0,72
Ostatné krajské mestad 0,50 -0,60 0,50 -0,60 0,40-0,50
Okresné mesta a mesta so
{42tnym Etatitom 0,40 -0,50 0,90 -0,50 0,20-0,40
Ostatné mesta 0,30-0,40 0,30-0,40 0,20-0,30
Obce 0,20 -0,30 0,20-0,3 | 0,15-0,20
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,15

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda [I1. trieda + 200 % = (0,150 + 0,300) 0,450
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 0,300
I11. trieda Priemerny koeficient 0,150
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,083
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,150 - 0,135) 0,015

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 LELE! Vysle:l 3
VI kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
IV. 0,083 13 1,08
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 111 0,150 30 4,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IV. 0,083 8 0,66
nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a 1L 0,150 7 1,05
bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 111 0,150 6 0,90
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 111 0,150 10 1,50
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 0,450 9 4,05
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 0,450 6 2,70
malé hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iastocne 1L 0,150 5 0,75
nevhodna
Konfiguriacia terénu
10 L 0,450 6 2,70
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 Ziadne - len miestne zdroje (studiia, vlastna vyroba el.energie V. 0,015 7 0,11

apod.)
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Znalec: Ing. Ladislav Vasko

Cislo posudku: 44/2021

Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 V. 0,083 7 0,58
Zeleznica, alebo autobus
Obc¢ianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 obecny turad, posta, zakladna skola . stupen, lekar, zubar, V. 0,083 10 0,83
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,083 8 0,66
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 0,300 9 2,70
bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. ML 0,150 8 1,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 . V. 0,015 7 0,11
ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 111 0,150 4 0,60
beZny prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 111 0,150 20 3,00
priemerna nehnutelnost
Spolu | | 180 29,68
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 29,68/ 180 0,165
Vseobecna hodnota VSHs = TH *kep = 77 274,21 € * 0,165 12 750,24 €

3.2 POZEMKY3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKy - LV ¢.900 - p. ¢. 1/3

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok p.¢.1/3 k. 0. Dolny LopaSov nachadzajuci sa pod budovou ¢.s. 38 bez
napojenia na ziadnu inZiniersku siet, pristup zo spevnenej Strkovej komunikacie

Parcela Druh pozemku 7 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?Z] podiel
1/3 zastavana plocha a nadvorie 454,00 1/1 454,00
Obec: Dolny Lopasov
Vychodiskova hodnota: VHy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - ) , , ) . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvz,itel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
o g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
kv 3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuzitim, 095
koeficient intenzity vyuzitia - pol'nohospodarske budovy a sklady bez vyuZitia ’
Ko 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych hrom.adne! do?rayy aleblo osobnym motorovyrln VOZldlomde C(_antravr.n.esta do 0,90
, 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
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kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Uzemia vybavenie
ki S " , . . Y , oo
koeficient technickej 1 bez techmcke! m.fre'\struktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 0,80
. " . jeden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKky urc¢ené uzemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujucich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 1,60
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,90 *0,95 * 0,90 * 1,00 * 0,80 * 1,60 * 1,00 0,9850
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 3,32 €/m2 * 0,9850 3,27 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela¢. 1/3 454,00 m2 * 3,27 €/m2*1/1 1484,58
Spolu | | 1484,58
ZAKLADNE UDAJE
Hlavné stavby:
Nazov JKSO ‘ OP (m3) ‘ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi
budova €. s. 38 k. 0. Dolny Lopasov 80161 3426,68 450,88 2
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely ’ Vymera (m2)
Pozemky - LV ¢.900 - p. ¢. 1/3 1/3 454,00

OTAZKY A ODPOVEDE

Predmetom znaleckého posudku bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - budovy pre garazovanie a
sklady supisné Cislo 38 na parcele ¢. 1/3 a pozemku p. ¢. 1/3 v k. 4. Dolny LopaSov a stanovenie podielov na
spolo¢nych castiach a zariadeniach a spoluvlastnicky podiel k pozemkom podl'a situacie nebytovych priestorov
v prilohe

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena podl'a vyhl. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., vyhlasky ¢. 534/2008 Z.z. a vyhlasky ¢. 33/2009 Z.z. a je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu 22. 2. 2021, ktoru by tieto nehnutel'nosti mali dosiahnut na
trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Vypocet podielov

nebytovy priestor  podiel na spolo¢nych Castiach a zariadeniach podiel na pozemku / m2/
A 32/345 32/345*454 = 42,11

B 33/345 33/345*454 = 43,43

C 31/345 31/345 *454 = 40,79

D 16/345 16/345*454 = 21,06

E 17/345 17/345 *454 = 22,37

F 27/345 27/345 *454 = 35,53

G 36/345 36/345*454 = 47,37

H 31/345 31/345 *454 = 40,79

I 17/345 17/345*454 = 22,37

J 17/345 17/345*454 = 22,37

K 71/345 71/345 *454 = 93,43

L 10/345 10/345*454 = 13,16

M 7/345 7/345*454= 9,21
Spolu 345/345 454,26 ( po zaokruhleni 454,00 )

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ’ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
budova garazi a skaldov 12 750,24
PozemKky

PozemKy - LV €.900 - p. ¢. 1/3 - parc. €. 1/3 (454 m2) 1484,58
Vseobecna hodnota celkom 14 234,82
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 14 200,00
Vieobecna hodnota slovom: Strnasttisicdvesto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Nie st zistené rizika s nehnutel'nostou, nie je na LV Ziadna tarcha, vecné bremeno

V Trnave diia 08.03. 2021 Ing. Ladislav Vasko

[V. PRILOHY

Pisomna objednavka zo dna 18. 2. 2021

List vlastnictva ¢. 900 - ¢iastocny k. d. Dolny Lopasov, z katasterportalu zo dna 8. 3. 201
Koépia z katastralnej mapy, k. 4. Dolny LopaSov zo dna: 8.3.2021

podorys budovy + potvrdenie o budove ( vydané Obcou Chtelnica )

tabul'ka podielov na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach nebytovych priestorov a pozemkov
poloha k okresnému mestu

Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: Stavebnictvo, odvetvie: pozemné stavby,
0Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915 037.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod poradovym ¢islom 44/2021

Zarovei vyhlasujem Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

V Trnave dna: 8.3.2021 podpis znalca
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s v

Budova garazi a skladov €. s. 38 nap.¢. 1/3
Katastralne tizemie : Dolny LopasSov

Pohl'ad na budovu Pohl'ad navrata garazi

Celkovy pohl'ad na budovu _ Pohl'ad na budovu celny

1 ~
9,

oF i g -

Pohl'ad na budovu Pohl'ad na budovu interiér
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Pohl'ad na povrchové tpravy Pohl'ad navrata garazi + interiér




