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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 63/2024

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
byt ¢islo 2 vrodinnom dome stpisné ¢islo 200, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 300/5 (vratane podielu
priestoru na spolo¢nych castiach aspolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu

4961/12912), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4729, obec Malé Levare , katastralne izemie Malé Levare,

pozemok parcelné ¢islo 300/5, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 4961/12912, zapisany na liste vlastnictva
¢islo 4729, obec Bratislava Malé Levare, katastralne tzemie Malé Levare,

pozemok parcelné ¢islo 300/8, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 1/4, zapisany na liste vlastnictva ¢islo
4748, obec Bratislava Malé Levare, katastralne tizemie Malé Levare,

pozemok parcelné c¢islo 300/11, zapisany na liste vlastnictva cislo 4751, obec Bratislava Malé Levare,
katastralne izemie Malé Levare,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 26 (z toho 10 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni  :4x v tlacenej forme, 1x v elektronickej forme na CD



63/2024

I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

® Dbyt ¢islo 2 vrodinnom dome supisné ¢islo 200, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 300/5 (vratane podielu priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo vel'kosti podielu 4961/12912), zapisany na
liste vlastnictva ¢islo 4729, obec Malé Levare, katastralne izemie Malé Levare,

® pozemok parcelné ¢islo 300/5, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 4961/12912, zapisany na liste vlastnictva cislo
4729, obec Bratislava Malé Levare, katastralne izemie Malé Levare,

®  pozemok parcelné ¢islo 300/8, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 1/4, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4748, obec
Bratislava Malé Levare, katastralne 1izemie Malé Levare,

® pozemok parcelné ¢islo 300/11, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4751, obec Bratislava Malé Levare, katastralne tizemie
Malé Levare.

2. U¢el znaleckého posudku:
VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého posudku je stanovena za tc¢elom vykonu zalozného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujici dadtum 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 vyslednd stanovenu vSeobecnu hodnotu. Tento datum pre ucely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktora bola vykonand dila 15.08.2024. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatela, zo strany vlastnika nebola umoZnenda obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine diia
12.08.2024 od 09:30 hod. nebol predmet drazby spristupneny stiidnemu znalcovi za Gcelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v
zneni neskorsich predpisov ak osoba neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat aj z
dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum nie je zhodny s ddtumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat' popis predmetnych nehnutel'nosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi boli
predloZzené podklady (vymenované nizSie), ktoré budem povaZovat za dostupné udaje podla predmetného zakona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého posudku.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
21.08.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 401024) zo diia 16.07.2024 (vo formate PDF);

e Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo dna 16.07.2024 (vo formate PDF);
e Znalecky posudok ¢islo 130/20218 zo dna 05.07.2018, vypracoval Ing. Pavel Encinger (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 4729, zo dila 20.08.2024, kat. izemie Malé Levare,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 4748, zo dila 20.08.2024, kat. izemie Malé Levare,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 4751, zo diia 20.08.2024, kat. Gzemie Malé Levare, (vyhotoveny
cez katastralny portal);

e Kopia katastralnej mapy zo diia 03.07.2024, kat. izemie Malé Levare (vyhotovend z ISKN);
e Osobné obhliadka a fotodokumentécia vyhotovena v deii ¢iasto¢nej obhliadky, diia 15.08.2024.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

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

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

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa menf vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej 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 vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

N

. Definicie ddlezitych pojmov:

e Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti 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 ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty
d d b 2, 0d

dobrovol'nych drazbach - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania
drazby" a hodnota nehnutelnosti v iom vyc¢islend méZe slizit' ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty;

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

e 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. VSEOBCNE 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 metéda;

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

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

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnd hodnota méze byt stanovena réznymi metdédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny stibor aspoil troch stavieb. Porovnanie sa vykondva 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 preskiimatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby (bytu) tvoriacej predmet znaleckého posudku.

V3eobecna hodnota stavieb — kombinovand metéda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stavba (byt) tvoriaci predmet znaleckého
posudku je predpokladdm bez vynosu- v uZivani vlastnikom, preto kombinovand metdéda nebude pouZitd pri vypoclte
vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VS8eobecnd hodnota stavieb — metéda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je Uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vSeobecnil hodnotu v mieste a €ase podla metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.
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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 urovne 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 odli$nosti 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 metoda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. PozemKy tvoriace predmet znaleckého posudku si bez vynosu-
zastavané plochy a nadvoria, preto vynosova metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich
predmet znaleckého posudku.

VS8eobecnd hodnota pozemkov — metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tUzemia obce urcenych na stavbu je stanovend vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a cCase.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej urovne II. Stvrtrok 2024 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTOV VLASTNICTVA &
4729,4748,4751
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymeravm2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
300/5 64 Zast. plocha a nadvorie 15 1

300/8 74 Zast. plocha a nadvorie 18 1

300/11 52 Zast. plocha a nadvorie 18 1

Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacend stpisnym ¢islom
18 - Pozemok na ktorom je dvor

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

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
200 300/5 10 rodinny dom s 3 B]J 1
Legenda:
Drubh stavby:

10 - rodinny dom
K&d umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia,
rodné ¢islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Byt
Vchod: 1 0 mezanin Byt¢. 2
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 4961/12912

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
Hasakova Gabriela r. Doj¢akova, 908 72, Zavod, ¢. 35, SR
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Datum narodenia: 24.08.1976

Spoluvlastnicky podiel: 1/1;1/4 p.¢.300/8
Titul nadobudnutia: V-4641/2018 - Kipna zmluva, pravopl. 18.09.2018 - 551/18
Poznamka P-96/2023: Oznamenie zilozného veritela Slovenska sporitelta, a.s., ICO 00 151 653 so sidlom

Tomasikova 48,832 37 Bratislava o zacati vykonu zalozného prava predajom nehnutel'nosti byt ¢. 2, vchod
1, posch 0 - mezanin na dobrovol'nej drazbe - 139/23

P-96/2023: Ozndmenie zalozného veritel'a Slovenska sporitelfia, a.s., ICO 00 151 653 so sidlom
Tomasikova 48,832 37 Bratislava o zacati vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti C KN
parc. ¢. 300/8 v podiele 1/4 na dobrovolnej drazbe - 139/23

P-96/2023: Ozndmenie zalozného veritel'a Slovenska sporitelia, a.s., ICO 00 151 653 so sidlom
Tomasikova 48,832 37 Bratislava o zacati vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti C KN
parc. €. 300/11 v podiele 1/1 nadobrovol'nej drazbe - 139/23

CAST C: TARCHY

V-4242/2018 - Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelfia, a.s., 1€0:00 151 653, Tomasikova 48, 832
37Bratislava na zabezpecenie pohladavky vzniknutej zo zmluvy o splatkovom tuvere ¢. 5147022645 zo
dna30.07.2018, pravopl. 17.08.2018 na byt ¢. 2, mezanin, vchod 1 - 499/18

V-4242/2018 - Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelfia, a.s., 1€0:00 151 653, Tomasikova 48, 832
37Bratislava na zabezpecenie pohladavky vzniknutej zo zmluvy o splatkovom tuvere ¢. 5147022645 zo
dna30.07.2018, pravopl. 17.08.2018 ( podiel 1/3 na C-KN par.¢. 300/8 ) - 499/18

V-4242/2018 - Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelfia, a.s., 1€0:00 151 653, Tomasikova 48, 832
37Bratislava na zabezpecenie pohladavky vzniknutej zo zmluvy o splatkovom tuvere ¢. 5147022645 zo
diia30.07.2018, pravopl. 17.08.2018 ( podiel 1/1 na C-KN par.¢. 300/11) - 499/18

Iné udaje:
Pravo prechodu a prejazdu cez C-KN par.¢. 300/7, 300/13, 300/14 v prospech kazdodobého vlastnika bytu ¢. 2,
mezanin, vchod 1,stpisné ¢islo stavby 200 na C-KN par.¢. 300/5 v zmysle zmluvy o zriadeni vecného bremena V-
4641/2018, pravopl. 18.09.2018 -551/18, 14/20

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zadavatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umoznena obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu ani sa nepodarilo kontaktovat' telefonicky ale prostrednictvom sms vlastnik za i¢elom dohodnutia terminu
obhliadky. Ciasto¢na obhliadka bola vykonana z pristupovych pldch- z dvora. V deii miestnej obhliadky, diia 15.08.2024
preto mohla byt vyhotovena len Ciasto¢na fotodokumentacia sic¢asného stavu nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého
posudku a jej ast je spracovana nizSie.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom:
Vykresova dokumentacia- pddorysy domu bili prevzaté z predloZeného znaleckého posudku a nachadzaju sa v prilohe. Na
zaklade zhodnotenia z exteriéru na ¢iasto¢nej obhliadke mozno konstatovat stlad so skutkovy stavom.

e) Udaje Kkatastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov 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 udajoch (podla vypisov z listov vlastnictva a informativnej kopie z mapy).

Vlastnictvo k bytu €. 2 vrodinnom dome sup. ¢islo 200 a k predmetnym pozemkom je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej
osoby.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

® Dbyt ¢islo 2 vrodinnom dome supisné ¢islo 200, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 300/5 (vratane podielu priestoru
na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo vel'kosti podielu 4961/12912), zapisany na
liste vlastnictva ¢islo 4729, obec Malé Levare , katastralne izemie Malé Levare.

Pozemky:

® parcelné ¢islo 300/5, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 4961/12912, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4729, obec
Bratislava Malé Levare, katastralne izemie Malé Levare,

®  parcelné ¢islo 300/8, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 1/4, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4748, obec Bratislava
Malé Levare, katastralne tizemie Malé Levare,

® parcelné ¢islo 300/11, zapisany na liste vlastnictva Cislo 4751, obec Bratislava Malé Levare, katastralne tizemie Malé
Levare.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
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h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Predmetom postdenia je byt v existujicom rodinnom dome a prilahlé pozemky zastavané plocha a nadvoria, preto sa
neposudzovalo funk¢né vyuzivanie predmetnych pozemkov.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt: Byt ¢. 2, s. €. 200, k. . Malé Levare

Stavebnotechnicky popis domu a bytu prevzaty zo znaleckého posudku ¢islo 129/2018:

Byt €. 2 sa nach&dza na prizemi a v podkrovi rodinného domu v centralnej <¢asti
obce Malé Levare. Rodinny dom je postaveny na rovinatom pozemku a je priscupny
po miestnch spevnenych komunikaciach s moZnostou napojenia na verejny rozvod
pitne’ vody, elektrickej energie, zemného plynu, verejnej kanalizacie.
Vonkajsia fasdda objektu Jje zo Stukovych omietok. Strecha Jje sedlova s
betdnovou krytincou a klampiarskymi konStrukciami z pozinkovaného plechu. Objekt
je postaveny 2z tehlového muriva. Rodinny dom m& dve nadzemné podlazia. V
rodinnom dome sO ctri byty, pri¢om priestory v podkrovi wvznikli nadstavbou
povodného rodinného -domu .- zhotovenim nadmurovky. obvodového muriva a nového
krovu. Novy je krov vratane krytiny, schodisko do podkrovia, rozvody indtalacii,
vykurovanie, povrchy podldh a stien a osadené zariadovacie predmety a vybavenie
bytu. Osadené boli osadené nové okna. Objekt je vybaveny bleskozvedom. Vstup deo
bytu je zo schodiska zo spoloénej chodby.

Ocenovany byt &. 2 dispozidne pozostéva z jednej izby v podkrovi, obyvacej
izby s kuchyfiou, kupelne s WC. Podlahy su z wvelkoplosnych parkiet a keramicka
dlaZba. VnUtorna uUprava stien je so Stukovymi omietkami. Podhlady v podkrovi si
sadreokartonové. Vnotorné dvere su drevené dyhované v drevenych obloZkovych
zarubniach. Oknd su plastové s izoal&nym dvojsklom a stresné oknd Velux v
pokrovi. Vniatorné deliace kenStrukcie si murované. ElektroinStalacia je svetelna
a motoricka s istié¢mi. Rozvod vody je studenej a teplej. Vodovodné batérie su
jednopakové., VnlGtorné keramické obklady sG v kopelni s WC. Vykurovanie je
astredné s ocelovymi panelovymi radidtormi. Zdrojom vykurovania je kotol UK
zn. Protherm, umiestneny na prizemi. 2Zdrojom TUV je =zasobnikovy ohrievad
umiestneny v byte, V kuapelni ije sprchovaci kut, keramické umyvadlo a WC ve
vyhotovenl so zabudovanou nadrZkou. Kuchynskd linka je na baze dreva s nerezovym
drezom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Kapeltia s WC 3,29 3,29
Obyvacia izba s kuchytou 26,07 26,07
[zba 20,25 20,25
IVypocitana podlahova plocha 49,61

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukecie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu =3,780

Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: km = 0,95
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cenox{g’;op])(zcrl)iiel RU Koef. Stand. ks;i Upri;?*pl(()iielu Cflr;(()i‘rll}(’)g;(tjel
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,11
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,20 21,60 17,75
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,58
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,47
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,11
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,97
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,82
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,21
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,64
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,41
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,17
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,41
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,06
15 Elektroinstalacia 2,00 1,50 3,00 2,47
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,82
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,64
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,64
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,82
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,64
Zariadenie bytu
22 IUpravy vnutornych povrchov I 4,00 I 1,00 I 4,00 I 3,29
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,23
24 Dvere 2,00 2,00 4,00 3,29
25 Povrchy podlah 2,50 2,00 5,00 4,11
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,06
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,47
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,82
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,82
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,64
32 Vybavenie kuchyn 2,00 2,00 4,00 3,29
33 X\;)Cﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 2,00 8,00 6,58
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 6,58
35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,08
Spolu 100,00 | | 12165 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=121,65/100=1,2165

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * ki * kv * km [€/m2]

VH =325,30 €/m2* 3,780 * 0,939 * 1,2165 * 0,95
VH =1 334,37 €/m?
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TECHNICKY STAV

Pri ¢iastoCnej miestnej obhliadke bolo konsStatované, Ze rodinnydom je v dobrom technickom stave. Konstrukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu tvoriaceho predmet znaleckého
posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju Ziadne vonkajSie znaky statickych ani inych poruich
a poskodeni. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je predpokladam tieZ dobre zabezpetovana, ich stav
zodpoveda veku pri primeranej udrzbe. Opotrebovanie stanovujem pomocou analytickej metédy z dévodu kompletnej
modernizacie domu.

Cislo Nazov Cenox[/z’;oﬁ)odiel Opotrebenie [%] | cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,11 45,00 1,85
2 Zvislé konstrukcie 17,75 50,00 8,88
3 Stropy 6,58 50,00 3,29
4 Schody 2,47 20,00 0,49
5 ZastreSenie bez krytiny 4,11 20,00 0,82
6 Krytina strechy 1,97 20,00 0,39
7 Klampiarske konstrukcie 0,82 20,00 0,16
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,21 20,00 0,64
9 Upravy vnitornych povrchov 1,64 20,00 0,33
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,41 20,00 0,08
12 Okna 6,17 20,00 1,23
13 Povrchy podlah 0,41 20,00 0,08
14 Vykurovanie 2,06 20,00 0,41
15 Elektroinstalacia 2,47 20,00 0,49
16 Bleskozvod 0,82 20,00 0,16
17 Vnutorny vodovod 1,64 20,00 0,33
18 Vnutornd kanalizacia 1,64 20,00 0,33
19 Vnutorny plynovod 0,82 20,00 0,16
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 1,64 20,00 0,33
22 Upravy vnitornych povrchov 3,29 0,00 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,23 20,00 0,25
24 Dvere 3,29 20,00 0,66
25 Povrchy podlah 4,11 25,00 1,03
26 Vykurovanie 2,06 20,00 0,41
27 Elektroins$talacia 2,47 20,00 0,49
28 Vnutorny vodovod 0,82 20,00 0,16
29 Vnutorna kanalizacia 0,82 20,00 0,16
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 1,64 20,00 0,33
32 Vybavenie kuchym 3,29 20,00 0,66
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 6,58 20,00 1,32
34 Bytové jadro bez rozvodov 6,58 15,00 0,99
35 Ostatné 3,08 20,00 0,62

Opotrebenie 27,53%
Technicky stav 72,47%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 334,37 €/m2* 49,61m? 66 198,10,
Technickd hodnota 72,47% z 66 198,10 € 47 973,76

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom sa nachadza v juhovychodnej ¢asti obce v zastavbe stavieb na individudlne byvanie. V priamo okoli (na druhej
strane pristupovej cesty) sa nachddza obecny drad a kultirny dom, do 2 mintt autom je dostupna kompletna vybavenost
obce- zakladna Skola, materskd Skola, detské ihrisko, hostinec, obchody s potravinami, autobusové zastavky. 2 km
juhozapadne- do 5 minut autom sa nachadza rekreacné stredisko s jazerom- Rudava. Okresné mesto Malacky sa nachadza 10
km juhovychodne, do 10 mindt autom. Historické centrum Bratislavy 47 km juhovychodne, za asi 40 minuat v zavislosti na
dopravnej premavke.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt sa nachadza vrodinnom dome aje predpokladam vyuZivany na byvanie. Zhladiska kons$trukéného rieSenia je
predpokladam len mala moznost dispozi¢nych zmien. Iné vyuzitie ako na byvanie je mozné vylucit'.

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

Podl'a vypisu z katastra nehnutel'nosti z listov vlastnictva ¢islo 4729, 4748, 4751, katastralne tizemie Malé Levare, k datumu,
ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuju, viaznu na nehnutelnostiach poznamky- ozndmenie o zacati vykonu zalozného
prava predajom na dobrovolnej drazbe a tarcha- zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne a.s.- pozri listy vlastnictva
v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi znacnym
rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby bezne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na readlnom trhu v danom mieste a Case, som pre zredlnenie stanovil prislusny koeficient polohovej
diferenciacie= 0,80 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avSeobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujuceho stavu stavebno-technickych
prevedeni domov v danom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) ' 2,400
11. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,600
111. trieda Priemerny koeficient 0,800
V. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,440
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vi}:a Vy];:})?f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,800 10 8,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
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sz;itriaolf);ce}; rg;:jrlr;;)kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,600 30 48,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnud drzbu I 1,600 7 11,20
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ok o b b mhvnesiahiebbes s
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,080 6 0,48
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

fompless lonsruoungbtsosandainimbavenn o
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gce);;a;rtl(;ésrtlja%(;r;ltl’l;aop;izovn}'/ch moZnosti v mieste, L 2,400 8 19.20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mald hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 2,400 6 14,40
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL. 1,600 5 8,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 0,800 9 7,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 4 bytov I 2,400 7 16,80
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 minut IV. 0,440 7 3,08
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

ggf;:ﬁrlf;l;l;;;ﬁi,tlgl‘jj;;jrlllbér, reStauracia, obchody s V. 0,440 6 2,64
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,440 4 1,76
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov L. 2,400 5 12,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 1,600 20 32,00

Spolu | 145 208,76
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie IkPD =208,76/ 145 1,44
\VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 47 973,76 € * 1,440 69 082,21 €

3.2 POZEMKY

PozemkKky st geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape, oznaceny parcelnym ¢islom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavané plochy a nadvoria alebo ostatna plochy. P. ¢. 300/5 je celoplo$ne zastavana stavbou rodinného
domu. P. ¢ tvori komunikacny priestor a dvor, je zastavana spevnenou plochou zo Strkodrvy. P. ¢. 300/11 je z Casti zastavana
spevnenou plochou z monolitického beténu, kde je vystup do bytu asluzi ako terasa. Vdanom mieste sa nachadzaja
inzinierke siete- vodovod, kanalizacia, el. energia, plynovod, teplovod, telekomunikicie.

10
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Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhladom na zastavanost je mozné vylucit. Predmetnom ohodnotenia su
prislusné spoluvlastnicke podiely.

Koeficient povysujucich faktorov je pouzity v hodnote 2,20 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemku a zaroven 40% z vychodiskovej hodnoty pre Bratislavu. Koeficient redukujucich faktorov je pouzity vo vyske 0,90,
z dévodu nezabezpeceného pristupu z miestnej komunikacie. Pristup je cez p. ¢. 300/7 vo vlastnictve tretej osoby, na ktorej je
zriadené vecné bremeno- pravo prechodu a prejazdu

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.2 Identifikacia pozemku: LV ¢. 4729, k. u. Malé Levare

. . Vymera
2
Parcela Druh pozemku Vzorec (Spoluvymera [m2] Podiel Tl [
300/5 zastavané plochy a nadvoria 94 94,00 4961/12912 36,12
Obec: Malé Levare
Vychodiskova hodnota: VHum) = 40,00% z 66,39 €/m2 = 26,56 €/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 rekreaciu, 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
k vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit writia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- . . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Ly . . Y : was 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuZzitia izemia
ki - . , M , L. . . -
koeficient technickej ;lle\;a)l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku
kz . e , \ .
koeficient povySujéicich 3. ;,)f)zerrllk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,20
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,90
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 *1,00* 0,90 * 1,20 * 1,45 * 2,20 * 0,90 3,1007
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm; * kpp = 26,56 €/m2 * 3,1007 82,35 €/m?
IVSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * V§HM] =94,00 m2 * 82,35 €/m?2 7 740,90 €
IVSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 4961/12912 * 7 740,90 € 2974,18 €

11
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Parcela Druh pozemku Vzorec Spoluvymera Podiel Vy mera
[m2] podielu [mZ2]
300/8 zastavané plochy a nadvoria 74 74,00 1/4 18,50
Obec: Malé Levare
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 40,00% z 66,39 €/m?2 (Bratislava) = 26,56 €/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, centrad 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
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzit writia ” rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych hrom_adne! doPrayy aleblo osobnym motorovyI,n VOZldlomde cgntravr.n.esta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
ki . . , Y , L . . -
koeficient technickej ;}Ie\;e)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku
kz . e ‘s , ) .
koeficient povySujéicich 3. P?zerr}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,20
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,90
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie kep =1,00*1,00*0,90 * 1,20 * 1,45 * 2,20 * 0,90 3,1007,
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwy * kep = 26,56 €/m2 * 3,1007 82,35 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHu = 74,00 m2 * 82,35 €/m2 6 093,90 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/4 * 6 093,90 € 1523,48 €

3.2.1.4 Identifikacia pozemku: LV ¢. 4751, k. u. Malé Levare

Parcela Druh pozemku Vzorec Spollfn\i}zr]mera Podiel Vymera [m2]
300/11 ostatna plocha 52 52,00 1/1 52,00,
Obec: Malé Levare
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 40,00% z 66,39 €/m? = 26,56 €/m?
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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 rekreaciu, centrd 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
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzit writia ” rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial sa mozZno dostat prostriedkom
Koeficient dDo ravnvch hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 090
Vzt'ah(F:v Y 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia ’
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
koeficientktlechnickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku sieti)
Koeficient ké Suiticich 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 220
fak?o:gv ) zvySenej vychodiskovej hodnote ’
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,90
faktorov obmedzujtce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,00*0,90 * 1,20 * 1,45 * 2,20 * 0,90 3,1007,
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 26,56 €/m2 * 3,1007 82,35 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm; = 52,00 m2 * 82,35 €/m? 4282,20 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 2 vrodinnom dome sdpisné ¢islo 200, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 300/5 (vratane podielu priestoru na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo vel'kosti podielu 4961/12912), zapisany na liste

vlastnictva ¢islo 4729, obec Malé Levare, katastralne izemie Malé Levare,

pozemok parcelné ¢islo 300/5, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 4961/12912, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4729,
obec Bratislava Malé Levare, katastralne izemie Malé Levare,

pozemok parcelné ¢islo 300/8, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 1/4, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4748, obec
Bratislava Malé Levare, katastralne izemie Malé Levare,

pozemok parcelné ¢islo 300/11, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4751, obec Bratislava Malé Levare, katastralne tizemie
Malé Levare,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:

Ku diiu 21.08.2024 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vyssie uvedenej nehnutelnosti, vo vyske:

77 900,00 Eur

Nakol'ko nebola nehnutelnost’ tvoriaca predmet znaleckého posudku v plnom rozsahu spristupnené znalcovi za ticelom
zistenia aktualneho stavebno- technického stavu, Groveti vybavenia a zariadenia, s pouZzitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo
527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov, ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z
dostupnych udajov- na zaklade ¢iasto¢nej miestnej obhliadky a z podkladov dodanych zadavatelom. Preto odhad vSeobecnej
hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne vystihovat skuto¢ni vSeobecnt hodnotu k datumu 21.08.2024,
ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za ticelom
vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby I I
Byt €. 2, s. ¢. 200, k. 4. Malé Levare 1/1 69 082,21
Pozemky

LV ¢. 4729, k. 4. Malé Levére - parc. ¢. 300/5 (36,12 m2) 4961/12912 2974,18

LV ¢. 4748, k. 1. Malé Levare - parc. ¢. 300/8 (18,5 m?2) 1/4 1523,48

LV ¢. 4751, k. 0. Malé Levare - parc. ¢. 300/11 (52 m?2) 1/1 4 282,20
Spolu pozemky (106,62 m2) 8779,86
IVSeobecna hodnota celkom 77 862,07
IVSeobecna hodnota zaokriuhlene 77 900,00

Slovom: Sedemdesiatsedemtisicdeviat'sto Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Na zdklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutel'nostiach.

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

Predkupné pravo
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach
neviaznu tarchy, na zdklade osobitného pravneho predpisu.

Rizika spojené s nehnutel'nostou:

Zalozné pravo v prospech banky.
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

Znalecky tukon (znalecky posudok) bol vypracovany v piatich vyhotoveniach, z ktorych Styri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dila 21.8.2024 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka na znalecky posudok zo diia 16.07.2024 (2xA4) Strana €. 16 - 17

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 4729 (1xA4) Strana ¢. 18

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 4748 (1xA4) Strana ¢. 19

4. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 4751 (1xA4) Strana €. 20

5. Kopia katastralnej mapy (1xA4) Strana €. 21

6. Obec Malé Levare, Rozhodnutie zo diia 9.2.2018- prevzaté zo ZP ¢. 130/2018 (1xA4) Strana ¢. 22

7. Podorysy domu- prevzaté zo ZP ¢. 130/2018 (2xA4) Strana ¢. 23 - 24

8. Fotodokumentacia (1xA4) Strana €. 25
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