Znalec: Ing. Juraj Gal'a, Keltska 66, 851 10 Bratislava, Evidencné cislo: 915795
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
Tel.: 0910 461 250 mail: juraj.gala@gmail.com

Zadavatel: AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
1CO 46141341, DIC 2023250229

Cislo spisu /objednavky: pisomna objednavka zo diia 14.08.2025

ZNALECKY POSUDOK
146/2025

vo veci: Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

e Dbytu ¢. 1 nachadzajuci sa na prizemi radového rodinného domu so s.¢. 5053, v obci Dunajska Luzna, vo
vchode €. 1, na ulici Orechova a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 2580,
2699, 2743, k.. Janosikova, okres Senec, za icelom dobrovol'nej drazby.

e Nebytového priestoru ¢. 102 nachadzajici sa na -1 suterén radového rodinného domu so s.¢. 5053,

v obci Dunajska Luzna, vo vchode €. 1, na ulici Orechova a spoluvlastnicky podiel priestoru na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemkom zapisanych na LV ¢. 2580, k.u. Janosikovd, okres Senec, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 57 (30)
Pocet vyhotoveni: 4+1CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
e bytu ¢. 1 nachddzajuci sa na prizemi radového rodinného domu so s.¢. 5053, v obci Dunajska LuZna,
vo vchode €. 1, na ulici Orechova a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych cCastiach a
spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych
na LV ¢. 2580, 2699, 2743, k.u. Janosikova, okres Senec, za icelom dobrovol'nej drazby.
e Nebytového priestoru ¢. 102 nachadzajuci sa na -1 suterén radového rodinného domu so s.¢. 5053,
v obci Dunajska Luzna, vo vchode €. 1, na ulici Orechova a spoluvlastnicky podiel priestoru na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k

pozemkom zapisanych na LV ¢. 2580, k.d. Janosikova, okres Senec, za icelom dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. VSeobecnd hodnota nehnutelnosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovend za ucelom vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento datum je rozhodujici najma z hladiska rozsahu, stavu, alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vyslednt stanovenud
vSeobecnu hodnotu. Tento datum pre ticely dobrovol'nej drazby je definovany spravidla datumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonand len obhliadka
nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 05.09.2025 o0 11:00 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych
drazbach v zneni neskor$ich 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 datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od
Ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predlozeny Znalecky posudok ¢. 259/2022,
ktory vyhotovil znalec Ing. IStok Igor.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 05.09.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

- Kipna Zmluva uzatvorena medzi predavajucim: GREEN VILLAGE 3, s.r.0. so sidlom Strojarenska
1C, 917 02 Trnava, a predavajicim v druhom rade: ISMONT s.r.o. so sidlom Strojarenska 1C, 917
02 Trnava, a Kupujicim: Tomas Zavoczki, bytom Studena 4504/15, 821 04 Bratislava, dia
06.04.2022.
- Kolaudac¢né rozhodnutie ¢. 8041-319-DL-19-Me-1, vydané obcou Dunajska Luzna, so sidlom
Janosikovska 7, 900 42 Dunajska LuZzng, diia 12.12.2019, ktoré nadobudlo pravoplatnost diia
13.12.20109.
- Objednavka znaleckého posudku
- zameranie bytu radového rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢.
256/2022, zo dila 01.08.2022, vyhotoveny znalcom Ing. Igor IStok.

b) Podklady ziskané znalcom:
® Fotodokumentacia z obhliadky dina 05.09.2025
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. Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2580, 2699 a 2743 k.u. Janosikova,
okres Senec, zo dila 23.09.2025 vytvorena cez katastralny portal

e [nformativna kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 180/856, k.u. Janosikovs3,
okres Senec, zo dna 23.09.2025 vytvorena cez katastralny portal

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

v

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

® Zaikon¢.182/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 128/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykonava zakon ¢. 182/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov na ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

e Zikon ¢ 50/1979 Zb o dzemnom pladnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) zneni
neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢ 163/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a dopliia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009
Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, M. - Ni¢, M. - Majdtch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.skgeodesy.sk, www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien www.google.sk/maps,
www.upsvr.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 128/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 182/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

® Zakon¢.15/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecn4 hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.
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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
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon troch nehnutel'nosti 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),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencicie (Princip met6dy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitand metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje vSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovend metdédou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitand, nakol’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuZivana na komercné ucely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - k.4. Janosikova, Dunajska Luzna, okres Senec (ku= 0,95).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je urceny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov a je stanoveny
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre II. kvartal 2025 vo vyske 3,975.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE
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1. Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dilu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat' s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudntt formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

v

podla § 43 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov.

Stavba je stavebnda konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
Ucelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoéda

b) kombinovana metdda (pouZzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sicasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedend len vSeobecna
hodnota urcena vybratou metdédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z met6d vzdy pouzije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovand na liste vlastnictva ¢. 2580 v Dunajska Luzn4, k.. Janosikova,
okres Senec. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 2580
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Sposob Druh
Parcelné | Vymerav vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢na [Umiestnenie| prav.
Cislo m? Druh pozemku pozemku | nehnutel'nosti |nehnutelnost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha
180/856 147 anadvorie 15 501 1 2
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Legenda
Spo6sob vyuZzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom
Druh chranenej nehnutel'nosti
501 Chranena vodohospodarska oblast’
Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného izemia obce
Stavby
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej | Umiestnenie
Cislo p.C. stavby nehnutel'nosti stavby
5053 180/856 10 Rad.rod.dom RD 23 1
Legenda
Druh stavby

10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavenda na zemskom povrchu

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelI'nosti

Byty
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach
a spolo¢nych zariadeniach, na prisluSenstve
1 prizemie 1 8385/28015
Sdpisné ¢islo Miestna cast’
5053
1 Zavoczki Tomas r. Zavoczki, Orechova 5053 /99, Dunajska Luzna-Janosikova, PSC 900 42, SR,

Datum narodenia: 28.05.1990

Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-7531/2020 zo dna 7.10.2020, 862/20
Iné udaje: Bez zapisu.
PoznamKky:
e P-556/24 Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti podl'a sidneho exekutora JUDr.
Ivana Nestora, Ex. Grad Bratislava, ¢. 327Ex 353/24-13 zo dila 2..12.2024, 525 /24
e P-557/2024 Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti podl'a sidneho exekutora JUDr.
Ivana Nestora, Ex. Grad Bratislava, ¢. 327Ex 415/24-11 zo dila 2..12.2024, 526 /24
e Poznamendva sa ozndmenie o zacati vykonu zaloZzného prava zo dita 24.6.2025 Tatra banky ,a.s.,
HodZovo namestie 3, Bratislava, 811 06, (IC0:00686930) predajom na drazbe na p.¢.180/751, 180/876
v1/1(kV-2941/2021,V-9992/2022)- zdkaz prevodu zalohu bez stihlasu zaloZného veritel'a- P-
274/2025- 295/25

CAST C: TARCHY
Vlastnik poradové cislo 1
Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZovo ndm. 3, Bratislava, ICO: 00686930 na zabezpecenie
uveru na p.¢. 180/751, 180/876 podl'a zmluvy V-2941/2021 zo dna 6.5.2021, 270/21
Vlastnik poradové cislo 1
Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZovo nam. 3, Bratislava, ICO: 00686930 na zabezpetenie
uveru ¢.5422032935 na p.¢.180/751, 180/876 podl'a zmluvy V-9992/2022 zo diia 15.11.2022, pvz-802/22
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola v zmysle objednavky vykonana dna: 05.09.2025 o 11:00 hod. Vlastnik nehnutel'nosti,
ktory je aktualne zapisany na LV ¢. 2580, k.0. Janosikova, nehnutel'nost nespristupnil v stanovenom termine,

z tohto titulu nebol umozneny pristup do objektu, na vykonanie obhliadky a zamerania bytu ¢. 1. TaktieZ nebolo
znalcovi umozZnené realizovat kompletnt fotodokumentaciu bytu ¢. 1 a pivni¢nej kobky, ktora je predmetom
ohodnotenia. Z uvedeného dévodu bola vykonand len ¢iasto¢na fotodokumentacia bytového domu z verejného
priestranstva a spoloc¢nych priestorov bytového domu. Z vyssie uvedenych dévodov znalec postupuje pri
vypracovani znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach -
(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drZzbe, neumozni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych idajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Z tohto dévodu postupuje znalec pri vypracovani z dostupnych podkladov - a to zo zadavatel'om poskytnutého
znaleckého posudku €. 259/2022, zo diia 01.08.2022, vyhotoveny znalcom Ing. Igor IStok (képia, kompletnd).
Znalecky posudok ¢. 259/2022 bol poskytnuty zadavatel'om znaleckého posudku. Fotodokumentacia
nehnutelnosti (bola zrealizovana len z dostupnej vonkajsej pristupnej strany a spolo¢nych priestorov bytového
domu, pretoZe znalcovi nebolo umoznené vyhotovit fotodokumentaciu z interiéru vchodu a spolo¢nych
priestorov bytového domu, z d6vodu neumoznenia pristupu, vykonania miestnej obhliadky).

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:

Pristup k bytovému domu je zo spevnenej asfaltovej komunikacie parcely ¢. 180/737, ktora je vo vlastnictve
subjektu GREEN VILLAGE 2, s.r.o., Ra¢ianska 88B, Bratislava, PSC 831 02, SR. Pristup k bytovému domu nie je
bezbariérovy, vlastnik nema podiel na danom pozemku.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 259/2022. Skutkovy stav
nebolo moZné zistit vzh'adom na skutocnost, Ze byt €. 1 s prisluSenstvom nebol na obhliadku a zameranie
spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj technické vybavenie a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté

z predloZeného znaleckého posudku. PredloZeny znalecky posudok bol vykonany v r. 2022. NeumoZnenim
vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia byt totozné s aktualnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie
konstrukcie, ktoré boli vizualne identifikovatel'né z obhliadky a spracovanej nekompletnej fotodokumentacie

z vonkajSej strany bytového domu a cez presklené vchodové dvere.

Pri vypocte veku a opotrebenia bytového domu vychadzam z poskytnutych tdajov z priloh znaleckého posudku ¢.
259/2022 ato konkrétne z potvrdenia o veku stavby vydanej obcou Dunajska LuZn4, so sidlom Janosikovska 7,
900 42 Dunajska Luzna, dia 12.12.2019.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so znaleckym posudkom ¢. 256/2022, zo dna
01.08.2022, vyhotoveny znalcom Ing. Igor IStok. Na zdklade dostupnych informécii z katastralnej mapy
a ortofotomapy z portdlu www.zbgis.sk, je zrejmé Ze zakres bytového domu, resp. jeho zakreslenie v aktualnej
kopii z katastralnej mapy je v stilade so skuto¢nostou. Vlastnik nehnutel'nosti ma podiel na pozemkoch bytového
domu, resp. pod bytovym domom.

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

Pozemky

e Pozemokreg.,C“ p.C. 180/856 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 147 m2 v spoluvlastnickom
podiele 8385/28015, zapisany na LV. ¢. 2580, k.u. Jdnosikov3, okres Senec.

e Pozemokreg.,C* p.¢. 180/856 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 147 m2 v spoluvlastnickom
podiele 788/28015, zapisany na LV. ¢. 2580, k.u. Janosikov3, okres Senec.

e Pozemokreg.,C* p.¢. 180/855 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 162 m2 v spoluvlastnickom
podiele 8385/28015, zapisany na LV. ¢. 2699, k.u. Janosikova, okres Senec.

e Pozemokreg.,C* p.C. 180/855 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 54 m2 v spoluvlastnickom
podiele 788/28015, zapisany na LV. ¢. 2699, k.. Janosikov3, okres Senec.

e Pozemokreg.,C* p.¢. 180/751 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 135 m2 v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 2743, k.. Janosikova, okres Senec.

e Pozemokreg.,C* p.¢. 180/876 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 19 m2 v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 2743, k.. Janosikova, okres Senec.

Stavby
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e Dbyt ¢. 1 na prizemi radového rodinného domu s.¢. 5053, postaveného na pozemku p.¢. 180/856 vratane
podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve zapisanych
na LV ¢. 2580, na ulici Orechova, vchod ¢. 1, k.. Janosikova, okres Senec, v spoluvlastnickom podiele
8385/28015.

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

h) Informacia izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:
Podrobné a aktualne informdcie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzajui v izemnom plane verejne
pristupnom na oficidlnej webovej stranke obce Dunajska Luznd , ktory bol aktualizovany v roku 2024
a uvedené pozemKy spadaju do umiestnenia Bytova vystavba vo forme bytovych domov
https://www.dunajskaluzna.sk/obec-1/strategicke-dokumenty/zmeny-a-doplnky-uzemneho-planu/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt €.1 na ulici Orechova, v radovom rodinnom dome sup. ¢.5053,
parc. ¢. 180/856, v obci Dunajska Luzna, k.u. Janosikova, okres Senec

. ¢. 5053
Janosikova, okres Senec,_tak ako je uvedené v znaleckom posudku ¢ 256/2022

vyhotoveny znalcom Ing. Igor IStok (képia, kompletna).

Popis nehnutel'nosti:

Stavebno-technicky opis domu: Objekt je situovany vo vel'mi dobre dostupnej satelitnej oblasti hlavného mesta
Bratislava, v obci Dunajska LuZnd, na Orechovej ulici v katastrdlnom tzemi Janosikova. Objekt, v ktorom sa
nachadza ohodnocovany byt, je postaveny na rovinatom teréne, pddorysne v tvare obdiZnika, ma 2 obytné
nadzemné podlazia a neobytny suterén s nebytovymi priestormi (sklady, garaze). Rodinny dom s 3 bytmi: zvislé
nosné konstrukcie suterénu st kombinaciou Zelezobeténovej monolitickej konstrukcie a murovanej konstrukcie
z keramickych tvarnic, zvislé nosné konstrukcie nadzemnych podlazi st murované z keramickych tvarnic, nenosné
priecky s murované, obvodové steny sd zateplené kontaktnym zateplovacim systémom v kombindacii s
povrchovou dpravou silikdtovou omietkou. Vnitorné povrchové dpravy stien tvoria stierky. Vodorovné nosné
konstrukcie st monolitické Zelezobeténové dosky, strecha rovna s izolaciou z PVC pasov s kacirkovym zasypom.
Klampiarske konstrukcie s z pozinkovaného plechu, nosna konstrukcia schodiska je Zelezobeténova, zabradlie
nerezové s vypliiou z bezpecnostného skla, nasl'apna vrstva schodiska je z keramiky. Okna a balkénové dvere si z
plastovych profilov s izolatnym trojsklom. Dvere si dyhované hladké, vchodové dvere do bytov sd bezpecnostné,
povrchovo upravené laminovanou f6liou, kovania dvernych kridel a vyplne presklennych dveri si z ocele,
povrchovo upravené galvanizaciou. Povrchova tprava podlah je z laminatovych parkiet, dlazby, keramické dlazby,
povrchova dprava schodiska je z keramickej dlazby. Objekt je napojeny na verejné inZinierske siete - vodovod,
kanalizaciu, elektrické rozvody, plynovod a slaboprudové rozvody.

arc ¢. 180/856, k.u.
zo dna 01.08.2022

Ku dnu ohodnotenia ma dom 2025 - 2019 = 6 rokov. Obvykla Zivotnost budov pre byvanie, murované,
monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet s vymurovanym alebo panelovym obvodovym plastom hr. nad
30-45cm je 80 az 100 rokov. Dom je dobre udrziavany aje vdobrom technickom stave. Vzhl'adom na stav
obytného domu a konstrukéné vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou Zivotnostou 100 rokov.

Spolo¢nymi ¢astami domu su:
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Spolo¢nymi ¢astami obytného domu su tiez ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpec¢nost a st urcené na
spoloCne uzivanie, zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchod, zavetria, schodisko,
vodorovné, nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu si najma:

Spolo¢nymi zariadeniami obytného domu su tieZ zariadenia, ktoré st uréené na spolo¢né uZivanie a slizia vylu¢ne
tomuto domu, najma: koCikaren, susiaren, spolo¢né suterénne priestory, bleskozvody a uzemnenia, osvetlenia v
spoloc¢nych castiach a zariadeniach, vratane rozvodov, vodovodné, kanalizacné, plynové, elektrické, teplonosné,
telefénne a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu, v ktorom je byt umiestneny.

PrisluSenstvom domu st tieZ ¢asti domu, ktoré su urcené na spolo¢né uZivanie a slizia vylu¢ne tomuto domu a
pritom nie st stavebnou sic¢astou domu, kanaliza¢na a vodovodna Sachta, odkvapovy a pristupovy chodnik okolo
objektu vratane schodov pri vstupe do objektu.

K ohodnocovanému bytu prinaleZzi:

Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo vyske
8385/28015.

b) Byt €. 1 na prizemi radového rodinného domu s prislusenstvom, supisné ¢islo 5053 na parcele 180/856,
vratane podielu priestoru na spolocnych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu na prislusenstve
a spoluvlastnicky podiel k pozemkom vo vel'kosti 8385/28015, v k.u. Janosikova, okres Senec, , tak ako je

uvedené v znaleckom posudku ¢€.256/2022,z0 diia 01.08.2022, vvhotoveny znalcom Ing. Igor IStok (képia,
kompletna).

Stavebno-technicky opis bytu: Predmetom ohodnotenia je Byt ¢. 1 na prizemi rodinného domu s 3 bytovymi
jednotkami, Orechova 99, Dunajska LuZn3, sdipisné ¢islo 5053, na pozemku parec. ¢islo 1804/55, k. 4. Janosikova,
obec Dunajska Luzna, okres Senec, vratane podielu na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu a podielu na
pozemku. Byt v zmysle nadobtiidacej zmluvy pozostava z 3 obytnych miestnosti a prislusenstva, ktorym je zadverie
+ chodba, kipelna, WC, posiliioviia a Satnik. K bytu patri aj balkén s podlahovou plochou 7,36 m2. V skutoc¢nosti
ma byt 4 izby vratane posiliiovne. S bytom sa uziva nebytovy priestor ¢. 102 v suteréne domu (pivni¢cna kobka).
Vlastnictvo bytu, vratane jeho vybavenia, je ohrani¢ené vstupnymi dverami do bytu a do prisluSenstva bytu
umiestneného mimo priestorov bytu, vratane zariadenia a rozvodov spolo¢nych ¢asti domu, rozvodov studenej
vody a elektriny, poistkarmi, uzavermi, vodomermi, elektromermi. Vnitorné vybavenie bytu zahfnia povrchy stien,
podlahy a vnutorné dvere s oblozkovymi zarubniami, vybavenie kiipel'ne a WC, kuchynsku linku a zabudovany
nabytok. Vlastnictvo pivni¢nej kobKky je ohrani¢ené vstupnymi dverami do pivni¢nej kobky. Vnitorné vybavenie
pivnic¢nej kobky je vnitornym vybavenim domu a pivni¢na kobka je spolo¢né spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a
spolo¢nych zariadeni rodinného domu, pozemku na ktorom dom stoji a prislusenstva ur¢eného na spolo¢né
uZivanie a to vSetko v podiele vlastnika bytu €. 1. Spolo¢nymi ¢astami domu st casti domu nevyhnutné na jeho
podstatnui podstatu a bezpecnost urcend na spolo¢né uZzivanie, najma zdklady domu, strechy, obvodové mury,
priecelia, chodby, obvodové mury v bytoch, priecelie v bytoch, chodby, hlavné zvislé a vodorovné konstrukcie,
vchody, schodistia, spolo¢né terasy, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie, priecelia, priecelia v bytoch,
spolo¢né balkény, loggie, priecelia v bytoch, spolo¢né priestory, hlavné uzavery privodu a odvodu vody,
kanalizacie, plynu, elektriny, spolo¢na televizna a rozhlasova anténa, bleskozvod, vodovod, kanalizacia, elektrické,
telefénne a plynové pripojky. Byt ma podlahovi plochu 136 m2.

c) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

Pri vypocte vychodiskovej hodnoty bytu uvazujem plochu zistenu tak ako je uvedené v znaleckom posudku ¢.
256/2022,z0 dna 01.08.2022, vyhotoveny znalcom Ing. Igor [Stok (kdpia, kompletna). Pri stanoveni vychodiskove;j
hodnoty posudzovanych nehnutelnosti som pouzil koeficient cenovej irovne kcu = 3,975 prevzaty z tabulky
»Koeficienty cenovej urovne pre metodiku USZ“ za [1.Q /2025, voci IV.Q/1996 uverejnenej na internetovej stranke
Ustavu stidneho znalectva, platny k terminu ohodnotenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov zverejnenych v publikacii:

Vyparina, M. a kol. ,Metodika vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydala Zilinska univerzita v
roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Obyvacia izba s KK
3,53*3,30+4,355%2,456+1,36*0,64 23,22
Izba
4,555*3,14-0,63*1,265 13,51
Izba
4,54*3,11+1,235*%0,63 14,90
Izba
3,595%2,935 10,55
Satnik
2,475%1,25+0,635*%0,950 3,70
Kupelia
2,985*%2,326-1,13*0,715+1,355%0,915 7,38
WC
1,355*0,915 1,24
Chodba a Satnik
2,02*3,225+1,19*%4,351+1,14*1,215 13,08
Vypocitana podlahova plocha ‘ 87,58

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km =0,95

Pocet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce];lg‘foy/ol;(;ziiel Koef. $tand. Ksi Uprac;eil*pli):ielu cﬁ‘;g‘;‘}(’)?:n(tjel
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,50 7,50 6,23
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,20 21,60 17,93
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 7,31
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,49
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,57
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,99
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,83
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,00 6,00 4,98
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,66
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,42
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,42
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,23
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,42
14 Vykurovanie 2,50 0,20 0,50 0,42
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,66

10
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16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,83
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,66
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,66
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,83
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,49
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,30 5,20 4,32
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,83
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 1,99
25 Povrchy podlah 2,50 1,80 4,50 3,74
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,08
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,49
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,83
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,83
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,42
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,66
32 Vybavenie kuchyni 2,00 3,00 6,00 4,98
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 130 5,20 432
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 3,99
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,49
Spolu 100,00 | | 12040 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=120,40 /100 = 1,204
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu*kxk *kv*km [€/m?]
VH =325,30 €/m?* 3,975 * 0,939 * 1,2040 * 0,95
VH =1 388,79 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Byt €.1 na ulici Orechovj, v
radovom rodinnom dome
sup. ¢.5053, parc. €.
180/856, v obci Dunajska
Luzn4, k.u. Janosikova,
okres Senec

2019 6 94 100 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 388,79 €/m?2 * 87,58m? 121 630,23
Technicka hodnota 94,00% z 121 630,23 € 114 332,42

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor ¢. 102 nachadzajuci sa na -1 suterén radového
rodinného domu so s.¢. 5053, v obci Dunajska Luzn3, vo vchode ¢. 1, na
ulici Orechova, k.u. Janosikova, okres Senec

11
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?2]
7,88 7,88
Vypocitana podlahova plocha ‘ 7,88

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Pocet miestnosti: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cel?g\g;);])(::ziiel Koef. Stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):niljel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 2,00 10,00 7,81
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 18,30
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 6,87
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,34
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,29
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,87
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,78
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 3,00 9,00 7,03
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,56
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,39
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,39
12 Okna 5,00 1,50 7,50 5,85
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,39
14 Vykurovanie 2,50 0,20 0,50 0,39
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,56
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,78
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,56
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,56
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,78
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,34
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,30 5,20 4,06
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,30 1,30 1,01
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,56
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,34
26 Vykurovanie 2,50 1,80 4,50 3,51
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27 ElektroinsStalacia 3,00 1,00 3,00 2,34
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,78
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,78
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,39
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,56
32 Vybavenie kuchym 2,00 3,00 6,00 4,68
33 wléltorne hygienické zariadenie vratane 400 130 5,20 4,06
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 3,75
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,34
Spolu 100,00 | | 12810 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=128,10 /100 = 1,281
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]
VH = 325,30 €/m?* 3,975 * 0,939 * 1,2810 * 0,95
VH=1477,61€/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Nebytovy priestor ¢. 102
nachadzajuici sana -1
suterén radového
rodinného domu so s.¢.
5053, v obci Dunajska
Luzna, vo vchode €. 1, na
ulici Orechova, k.u.
Janosikova, okres Senec

2019 6 94 100 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1477,61€/m?2* 7,88m? 11 643,57
Technicka hodnota 94,00% z 11 643,57 € 10 944,96

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Byt ¢. 1
Byt €.1 na ulici Orechov4, v radovom rodinnom dome sup.

¢.5053, parc. ¢. 180/856, v obci Dunajska Luzna, k.. 121 630,23 114 332,42
Janosikova, okres Senec
Spolu pre skupinu: Byt ¢. 1 121 630,23 114 332,42
Rekapitulicia VH a TH pre skupinu objektov: Pivni¢na
kobka

Nebytovy priestor ¢. 102 nachadzajuci sa na -1 suterén
radového rodinného domu so s.¢. 5053, v obci Dunajska

Luzn4, vo vchode €. 1, na ulici Orechova, k.u. Janosikova, okres 11 643,57 10 944,96
Senec
Spolu pre skupinu: Pivni¢na kobka 11 643,57 10 944,96
Celkom: 133 273,80 125277,38
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt ¢. 1

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Radovy rodinny dom je situovany v obci Dunajska LuZn3, k.4. Jadnosikov4, na ulici Orechov3, v obytne - obchodnej
polohe, na parcele ¢. 180/856. Ohodnocovany byt sa nachadza vo vchode €. 1, na prizemi radového rodinného
domu stpisné ¢islo 5053, orientaciou obytnych miestnosti na vychod - zdpad. Pozemok je priamo pristupny z ul.
Orechovd, nachadza v blizkosti verejnej komunikacie. Radovy rodinny dom je situovany v ned’aleko hlavnej
dopravnej tepny obce - ulice Hlavn4, po ktorej premava viacero liniek prostriedkov hromadnej dopravy,
spajajucich obec s hlavnym mestom Bratislava. V okoli sa nachadzaji obdobné objekty, siet roznych obchodov a
sluZieb, napr. Terno, Lekaren, Obchodné centrum, zdravotnicke zariadenia v peSej dostupnosti do 20 minut a
kompletnda obcianska vybavenost, materska Skola, zadkladna Skola. Bytovy dom je odsadeny v blizkosti
frekventovaného tahu, parkovanie pri bytovom dome. Vo vzdialenosti do 11 min. peSou ch6dzou je zastavka
hromadnej dopra

i)
g
-.
d=
=)
)
L
(=)

| g
Kvalita Zivotného prostredia v lokalite nie je narusend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva su
dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za jil 2025 je nezamestnanost v okrese Senec na urovni

2,81%. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe s
ponukou.
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Technicka infrastruktira v okoli bytového domu je dobra. Dom ma zabezpeceny pristup k hlavnému vchodu
priamo od komunikacie. Zastavka hromadnej dopravy je dostupna peSou chédzou cca do 11 minut. Konfliktné
skupiny obyvatel'stva neboli v ¢ase obhliadky v bytovom dome ani v blizkom okoli znalcom zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt je urCeny a vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. V ¢ase obhliadky bol trvalo obyvany. Nie je vyluceny

prendjom bytu. Zmena ucelu vyuzitia bytovej asti, resp. spolo¢nych casti a zariadeni domu, je mozna len v silade
s prislusnymi ustanoveniami stavebného zakona.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznice na

skutocnosti:

PoznamkKky:

e P-556/24 Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti podl'a sidneho exekutora JUDr.
Ivana Nestora, Ex. drad Bratislava, ¢. 327Ex 353/24-13 zo dila 2..12.2024, 525 /24

e P-557/2024 Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti podl'a sidneho exekutora JUDr.
Ivana Nestora, Ex. Urad Bratislava, ¢. 327Ex 415/24-11 zo dia 2..12.2024, 526 /24

e Poznamendava sa oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zo dna 24.6.2025 Tatra banky ,a.s.,
HodZovo namestie 3, Bratislava, 811 06, (IC0:00686930) predajom na drazbe na p.¢.180/751, 180/876
v1/1(kV-2941/2021,V-9992/2022)- zakaz prevodu zalohu bez stihlasu zalozného veritel'a- P-
274/2025- 295/25

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1
Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZovo nam. 3, Bratislava, ICO: 00686930 na zabezpeéenie
uveru na p.¢. 180/751, 180/876 podl'a zmluvy V-2941/2021 zo dia 6.5.2021, 270/21

Vlastnik poradové cislo 1
Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZovo nam. 3, Bratislava, ICO: 00686930 na zabezpeéenie
uveru ¢.5422032935 na p.¢.180/751, 180/876 podl'a zmluvy V-9992/2022 zo dna 15.11.2022, pvz-
802/22

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:
Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metdda polohovej diferenciacie (v
stlade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysSky priemerného Kkoeficienta polohovej diferenciacie boli zohladnené
nasledovné aspekty:

e poloharadového rodinného domu (bezné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,

e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,
elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

o velkost sidelného ttvaru.
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Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obci Dunajska Luzng, k.. Janosikova, okres Senec, v zastavanom
Uzemi v zastavbe so zmiesanou skladbou obc¢ianskych stavieb a bytovych domov.

Vzhl'adom na to, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znaénym rozdielom medzi tak vypocéitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZzne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,95

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,523
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vé’llla Vi:})?f‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,950 10 9,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é/z;’i)tri;r});ce},l Isr;iirﬁ(s)kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,900 30 57.00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnt udrzbu IL. 1,900 7 13,30
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. L 2,850 5 14,25
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,523 6 3,14
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt s nadstandardnym

vybavenim, alebo v novostavbe s nadstandardnym vybavenim 2,850 10 28,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g:z;ﬁziﬁiai%rézléaopsrg/sovn}?ch moZnosti v mieste, L 2,850 8 22.80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L. 2,850 6 17,10
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -]V IL. 1,900 5 9,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 0,950 9 8,55

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,950 7 6,65
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut I11. 0,950 7 6,65

13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet

obchodov a zakladné sluzby I 1,900 6 11,40
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,950 4 3,80
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15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,900 5 9,50

16 Nazor znalca
dobry byt 1L 1,900 20 38,00
Spolu | 145 259,64

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 259,64/ 145 1,791
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 114 332,42 € * 1,791 204 769,36 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKy sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 113/2017 Z. z.), priloha €. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemKky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uZzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného uzemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Kklasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢.113/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

KF - koeficient funk¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

kI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

kZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00 - 3,00),

kR - koeficient redukujticich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 2580
POPIS

Podl'a LV ¢. 2580, 2699 a 2743
V zmysle zadovaZenych listov vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, v k.4.
Janosikova, okres Senec, ako:

e Pozemokreg.,C* p.¢. 180/856 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 147 m2 kdd sposobu

vyuzivania 15, Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym cislom
v spoluvlastnickom podiele 8385/28015, zapisany na LV. ¢. 2580, k.4. JanoSikov4, okres Senec.
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Pozemok reg. ,C* p.C. 180/856 ako Zastavana plocha a nadvorie o viymere 147 m2 kod spdsobu
vyuzivania 15, Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym cislom

v spoluvlastnickom podiele 788/28015, zapisany na LV. ¢. 2580, k.4. JanoSikov4, okres Senec.

Pozemok reg. ,C* p.C. 180/855 ako Zastavana plocha a naddvorie o viymere 162 m2 kéd spdsobu
vyuzivania 18, Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 8385/28015, zapisany na LV. ¢.
2699, k.U. Janosikova, okres Senec.

Pozemok reg. ,C* p.C. 180/855 ako Zastavana plocha a naddvorie o vymere 54 m2 kod spdsobu
vyuzivania 18, Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 788/28015, zapisany na LV. .
2699, k.u. Janosikova, okres Senec.

Pozemok reg.,,C“ p.C. 180/751 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 135 m2 kéd sp6sobu
vyuzivania 18, Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 2743, k.u.
Janosikova, okres Senec.

Pozemok reg. ,,C“ p.C. 180/876 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 19 m2 kéd sposobu
vyuzivania 18, Pozemok, na ktorom je dvor v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 2743, k.u.
Janosikova, okres Senec.

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v lokalite intravildnu obce Dunajskd Luzna. V okoli prevlada zastavba
rodinnych a bytovych domov. Parcely st rovinaté. K pozemku su zriadené pripojky na vSetky verejné rozvody bez
plynovej pripojky. Prostriedky MHD su dostupné pesou chodzou do 5 minut. Vlastnym autom je moZna doprava
do centra Bratislavy v rozsahu do 20 min. Zeleznica nachadza v dostupnosti autom do 5 min (Zelezni¢na stanica -
Nové Kosariska). Zivotné prostredie je zataZované beznym hlukom a prachom od dopravy. Vychodiskovi hodnotu
pozemku uvazujem 80% z vychodiskovej hodnoty hlavného mesta Bratislava, ako vacsieho okresného mesta,
nakol'ko kipu nehnutel'nosti v posudzovanej lokalite ovplyviiuji zaujemci z tohto krajského mesta na byvanie i na
rekreacné ucely pre dobru dostupnost.

Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Bratislava je 66,39 €/m?2.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:

obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov,

rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy.

plochy obytnych a rekreacnych izemi (obytna alebo rekreacna poloha)

vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sietf).

V posudku bola zohl'adnena skutoc¢nost, Ze radovy rodinny dom stoji na pozemkoch s vyrazne zvySenym
zaujmom o kipu. Redukujice faktory majice vplyv na hodnotu pozemkov zistené neboli.

Spolu Spoluvlastnicky SlulbiE s Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m2] podiel podiel bytu/nebytu podielu [m?]
k pozemku
180/856 zastavana plocha a nadvorie 147,00 1/1 8385/28015 44,00
Obec: Dunajska Luzna
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 66,39 €/m?2 =53,11 €/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 rekredaciu, 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,
koeficient intenzity vyusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
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3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom

kp . , . .
koeficient dopravnych hrom_adne! do?rayy aleblo osobnym motorovyr,n Vomdlomv do cgntravr.n.esta do 0,90
, 15 min. pri beZznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . , Y , L . . - o
octcentecicey o8 abarenest (nonost mpofra poe p iy verenhsie
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz , e , , .
koeficient povysujiicich 2 Pg:sgky:hﬁiigi:yzzzr;?; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,40
faktorov 4 )y )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,05* 0,90 *1,30 * 1,30 * 2,40 * 1,00 3,8329
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 53,11 €/m2 * 3,8329 203,57 €/m?
CH = in] * Y& - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku g;z 7—9P§d1el VSHroz = 1/178385/28015 *29 8956,61 €

VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 180/856 147,00 mz* 203,57 €/m2*1/1*8385/28015 8956,61
Spolu | | 8 956,61
3.2.1.2 LV ¢. 2699_pozemKky_byt
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel podielu [m?]
180/855 zastavana plocha a nadvorie 54,00 8385/28015 16,16
Obec: Dunajska Luzna
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/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 rekredaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSseobecnej 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\;lzi vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . ) dopravy . Y vyn M . ers 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
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kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . , Y , L . , - o
octcientecicey o8 abarenest (nonost mpofra nine p v dverenhsie
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz , e , , .
koeficient povysujticich 2 Pg:sgky:hﬁiigi:yzzzr;?; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,40
faktorov vy Iy )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,05* 0,90 *1,30 * 1,30 * 2,40 * 1,00 3,8329
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 53,11 €/m2 * 3,8329 203,57 €/m?
CH = ia] ¥ Y& — *
Vseobecna hodnota podielu pozemku gSH = Podiel * VSHroz = 8385/28015 * 10 992,78 3290,18 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 180/855 54,00 m2 * 203,57 €/m2 * 8385/28015 3290,18
Spolu | | 3290,18

3.2.1.3LV¢. 2743

Parcela Druh pozemku vynf(l::ah[lmz] SPOI;‘:)IZ::“CKY Vymera [mZ2]
180/751 zastavana plocha a nadvorie 135,00 1/1 135,00
180/876 zastavana plocha a nadvorie 19,00 1/1 19,00
Spolu 154,00
vymera
Obec: Dunajska Luzna

Vychodiskova hodnota: VHwmj = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/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 rekredaciu, 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,
koeficient intenzity vyuzitia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Sy . . y . s 0,90
vztahov 15 min. pri beznej p_remavke, pozemKy v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
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ki . , Y , L . . - .
otcent iy b baverest (noost pofrapiine p iy verenhsie
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz , e , , .
koeficient povy3ujiicich 2 Pg:sgky:hﬁzizi:yzzz?;r; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,40
faktorov 4 )y )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,05* 0,90 *1,30 * 1,30 * 2,40 * 1,00 3,8329
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 53,11 €/m2 * 3,8329 203,57 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 180/751 135,00 m? * 203,57 €/m2*1/1 27 481,95
parcela ¢. 180/876 19,00 m2 * 203,57 €/m2*1/1 3867,83
Spolu | | 31349,78
OBJEKTOV: Pivnicna kobka
4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,000
II1. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,275
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | ke Vaha Vysle:l ok
Vi Kepr*vi
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe I11. 0,500 10 5,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,500 30 15,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
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nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 1,000 7 7,00
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 1,500 5 7,50
5 PrisluSenstvo bytového domu
pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 0,500 6 3,00
6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru
vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru I1. 0,500 10 5,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponu’ka pracovnych moZnosti v mieste, L 1,500 8 12,00
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,500 6 3,00
bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
nevhodni orientacia (bez denného osvetlenia, nitené vetranie V. 0,050 5 0,25
apod.)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytovy priestor v 1. PP IV. 0,275 9 2,48
11 Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,050 7 0,35
12 Doprava v okoli bytového domu
zele;n}ca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 1,500 7 10,50
5 minut
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, skola, Qollklln}ka, lfulturne zariadenia, kompletna siet 1L 1,000 6 6,00
obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,500 4 2,00
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
beZny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,000 5 5,00
16 Nazor znalca
dobry nebytovy priestor IL. 1,000 20 20,00
Spolu | | 145 104,08
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 104,08/ 145 0,718
Vseobecna hodnota VSHp = TH * kpp = 10 944,96 € * 0,718 7 858,48 €
4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.2.1.1LVE. 2580
a Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku ,l:gf;h[lmq Spolu‘(l)lgis;;ncky podiel bytu/nebytu 0‘;?:;?;212]
vy P k pozemku P
180/856 zastavana plocha a nadvorie 147,00 1/1 788/28015 4,13
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Obec:

Vychodiskova hodnota:

Dunajska Luzna
VHwm =80,00% z 66,39 €/m? =53,11 €/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
situécie 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,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, 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 . Sy . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . , Y , o . . - i
oot technicke bk baene (st sapojent i s by verefhsie, g
infrastruktiry pozemku P y Y Y Py
kz . A . ) .
koeficient povySujéicich 3. [,)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,40
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,05* 0,90 *1,30 * 1,30 * 2,40 * 1,00 3,8329
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 53,11 €/m2 * 3,8329 203,57 €/m?
CH = in] * Y& - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku g;z 7—9P§d1el VSHroz = 1/1%788/28015 * 29 841,72 €

VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢ 180/856 147,00 m2 * 203,57 €/m2 * 1/1*788,/28015 841,72
Spolu | | 841,72
4.2.1.2 LV &. 2699_pozemKky_kobka
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
e LI I e vymera [m2] podiel podielu [mZ2]
180/855 zastavana plocha a nadvorie 54,00 788/28015 1,52
Obec: Dunajska Luzna
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 66,39 €/m?2 =53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
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3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekredaciu, 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\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Sy . . y . s 0,90
, 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . , Y , L . . - o
octcentecicey o8 abarenest (nonost mpofra nine p iy verenhsie
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz , e . , .
koeficient povysujticich 2 Pg:sgky:hﬁzigi:yzzz?gzz zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,40
faktorov 4 )y )
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,05*0,90 *1,30 * 1,30 * 2,40 * 1,00 3,8329
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHu * kep = 53,11 €/m2 * 3,8329 203,57 €/m?
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 788/28015 * 10 992,78 € 309,20 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 180/855 54,00 m2 * 203,57 €/m2 *788/28015 309,20
Spolu | | 309,20
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e  bytu¢. 1 nachadzajuci sa na prizemi radového rodinného domu so s.¢. 5053, v obci Dunajska LuZn4, vo vchode
¢. 1, na ulici Orechova a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 2580, 2699, 2743, k.\.
Janosikov4, okres Senec, za icelom dobrovolnej drazby.

e Nebytového priestoru ¢. 102 nachadzajici sa na -1 suterén radového rodinného domu so s.¢. 5053, v obci
Dunajska Luzna, vo vchode €. 1, na ulici Orechova a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 2580,
k.u. Janosikova, okres Senec, za Gicelom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnu hodnotu nehnutelnosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty vypoctom
koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vSeobecnu (trhovi) hodnotu.
VSeobecna hodnota stanovena metddou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by sa dosiahla pri predaji tejto
nehnutel'nosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzh'adom na sucasny stav trhu s porovnatelnymi
nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Byt ¢. 1
Byt ¢.1 na ulici Orechova, v radovom rodinnom dome stp.

¢.5053, parc. ¢. 180/856, v obci Dunajska Luzna, k.a. 1/1 204 769,36
Janosikova, okres Senec

PozemKky
LV €. 2580 - parc. ¢. 180/856 (44 m?) 1/1z8385/28015 8956,61
LV €. 2699_pozemky_byt - parc. ¢. 180/855 (16,16 m2) 8385/28015 3290,18
LV €. 2743 - parc. ¢. 180/751 (135 m?) 1/1 27 481,95
LV & 2743 - parc. & 180/876 (19 m?) 1/1 3 867,83
Spolu pozemKky (214,16 m2) 43 596,57
\llseobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt ¢. 248 365,93

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Pivniéna kobka
Nebytovy priestor ¢. 102 nachadzajiici sa na -1 suterén

radového rodinného domu so s.¢. 5053, v obci Dunajska LuZna, 1/1 7 858,48
vo vchode ¢. 1, na ulici Orechova, k.a. Janosikova, okres Senec
Pozemky
LV & 2580 - parc. & 180/856 (4,13 m2) 1/12788/28015 841,72
LV ¢. 2699_pozemky_kobka - parc. ¢. 180/855 (1,52 m2) 788/28015 309,20
Spolu pozemKy (5,65 m2) 1150,92

VsSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu:

Pivni¢na kobka 9009,40
VSeobecna hodnota celkom za vsetky skupiny 257 375,33
VSeobecna hodnota zaokrihlene 257 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvestopitdesiatsedemtisic Eur

V Bratislave, dnia 24.09.2025 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet

¢. | Nazov Format | stran
Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2580, 2699 a

1. 2743 k.. Janosikova, okres Senec, zo dita 23.09.2025 vytvorena cez katastralny A4 10
portal
Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 180/856,

2. | k. Janosikova, okres Senec, zo diia 23.09.2025 vytvorena cez katastralny A4 1
portal

3. | Objednavka znaleckého posudku A4 2
Kipna Zmluva uzatvorend medzi predavajicim: GREEN VILLAGE 3, s.r.o. so

4 sidlom Strojarenskd 1C, 917 02 Trnava, apredavajiucim v druhom rade: A4 10

ISMONT s.r.o. so sidlom Strojarenska 1C, 917 02 Trnava, a Kupujicim: Tomas
Zavoczki, bytom Studena 4504/15, 821 04 Bratislava, dia 06.04.2022. - képia
Kolaudac¢né rozhodnutie ¢. 8041-319-DL-19-Me-1, vydané obcou Dunajska
5. | Luzna, so sidlom Janosikovska 7,900 42 Dunajska Luzna, diia 12.12.2019, ktoré A4 1
nadobudlo pravoplatnost diia 13.12.2019

zameranie bytu radového rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh

6. |znaleckého posudku ¢. 256/2022, zo dila 01.08.2022, vyhotoveny znalcom Ing. A4 2
Igor IStok

7. | Fotodokumentacia z obhliadky dia 05.09.2025 A4

8. | Ponuky na predaj ¢iasto¢ne porovnatelnych nehnutel'nosti A4
Spolu 30
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad hodnoty
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 146/2025.

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



