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Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony.
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Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne sp6sobild osoba.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

Okres : 108 Senec Datum vyhotovenia : 16.5.2022
Obec . 508276 Tomasov Cas vyhotovenia : 8:42:31
Katastralne uzemie  : 863475 Maly Madaras Udaje platné k : 13.5.2022 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 729

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape
Pocet parciel: 4

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
23/1 687 Zahrada 4 1 1
Iné udaje:
Bez zapisu
23/2 194 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 564 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 23/2

Iné udaje:
Bez zapisu

23/3 | 128 | Zéhrada | 4| | 1] 1]
Iné udaje:
Bez zapisu

23/4 | 52| Zéhrada | 4| | 1| 1]
Iné udaje:

Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku

4 Pozemok prevazne v zastavanom tzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢islom
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

1z3



Stavby

Pocet stavieb: 1

Stpisné
Cislo

Na pozemku Druh
parcelné Cislo stavby

Popis stavby

Druh chranene;j
nehnutelnosti

Umiestnenie
stavby

564

23/2 10 | rodinny dom so zimnou zéhradou

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda

Druh stavby

10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
1 Prieto Miguel r. Prieto a Nad’a Prietov4 r. Muchova, Bzovicka 4, Bratislava, SR, Datum 1/1
narodenia: 12.04.1964, Datum narodenia: 05.09.1967, BSM
Titul nadobudnutia
Kupa V-2082/06 zo dia 20.11.2006
Obec Tomasov - Stavebné povolenie Vyst.306-795-06-To zo dna 18.10.2006 , geom.pl.¢.51/2007 - v.z. 3/07
Rozhodnutie o uréeni supisného ¢isla 21/2008/Va zo dita 31.10.2008, Z-3702/08
C,j.: Vyst. 555-1023-12-To zo dha 21.12.2012, Z - 6085/2014.
Iné udaje
GP €. 64/2021 zo dna 01.07.2021, ¢. overenia G1-1284/2021 zo dna 28.07.2021, ZPMZ 0077, Z-1684/2022.
Poznamky
Bez zapisu.
Spravca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
Neevidovani
Néjomca
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel’nosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Neevidovani
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Iné opravnena osoba

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj

Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel’'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s.( ICO 00151653 ) na pozemky parc.&.
23/1, (a parc.¢. 23/3, 23/4- GP ¢. 64/2021 zo dna 01.07.2021, €. overenia G1-1284/2021 zo dna
28.07.2021, ZPMZ 0077), parc.€. 23/2 a na stavbu - rodinny dom s. ¢. 564 na parc. ¢. 23/2,
podla V - 10927/2015 zo dna 25.01.2016.

Vlastnik poradové &islo 1

Vecné bremeno v zmysle ustanovenia § 4 ods. 1 zdkona ¢. 66/2009 Z.z., spocivajici v prave
drzby a uzivania pozemku pod stavbou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby, k
nasledovnému pozemku a v nasledovnom rozsahu, parc.¢. 23/3 v zmysle GP ¢. 64/2021 zo dnha
01.07.2021, ¢. overenia G1-1284/2021 zo dita 28.07.2021, ZPMZ 0077, v prospech
Bratislavsky samospravny kraj, ICO 36063606, Z-1684/2022.

V¥pis je nepouZite'ny na pravne tkony
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Znalec: Ing. lgor Klacko
Znalec z odboru Stavebnictve; Odvetvie: statika stavieb a odhad hodnoty nehnutefnosti.
Evidencné Gislo znalca na MS SR: 914410
Autorizovany stavebny inzinier SKSI 4243"SP*I3 - Inzinier pre statiku stavieb

Nesporova 1015/18, Safa; +421903957044, iklacko@gmail.com

Zadavatel’ Miguel Prieto
Maly Madaras 9, 900 44 Tomasov

Cislo spisu (objednavky): Objednavka zo diha 29.04.2022

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 95/ 2022

Vo veci: Stanovenie VSeobecnej hodnoty nehnutelnosti evidovanej na liste viastnictva Cislo 729 katastralne
Uzemie Maly Madaras, obec Tomasov, okres Senec:
e Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.¢. 23/1 o vymere 687 m?2,

parc.&. 23/2 o vymere 194 m?, parc.&. 23/3 o vymere 128 m?, parc.¢. 23/4 o vymere 52 m?,
za Ucelom odpredaja :

Pocet listov (z toho priloh): 23(6)
Pocet odovzdanych vyhotoveni 3 x v pisomnej forme pre zadavatela

1 x v elekironickej forme pre zadavatela
1 x v pisomnej forme pre znalca




Znalec: Ing. Igor Klacko éislo posudku: 95/ 2022

1. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie Vieobecnej hodnoty nehnutelnosti evidovanej na liste viastnictva Cislo 729 katastralne Uzemie
Maly Madaras, obec Tomasov, okres Senec:
o Parcely registra "C" evidované na katastrlnej mape ako pozemky parc.é. 23/1 o vymere 687 m?,
parc.&. 23/2 o vymere 194 m?, parc.€. 23/3 o vymere 128 m?, parc.¢. 23/4 o vymere 52 m?,

2. Uéel znaleckého posudku:
za UGelom odpredaja

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 29.04.2022
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost' alebo stavba ohodnocuje : 29.04.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku, ktoré sa delia na podklady dodané zadavatefom a podklady
ziskané znalcom:
5.1 Dodané zadavatefom :

1. Neboli

5.2 Ziskané znalcom :
' 1. Vypis z katastra nehnutelnosti - vypis z listu vlastnictva &. 729 vytvereny cez internetovy portal pre
_katastralne izemie Maly Madaras, obec Tomasov, okres Senec

Kopia katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portél pre katastralne dzemie Maly Madaras, obec

Tomasov, okres Senec

zameranie a obhliadka nehnutelnosti

Stadium archivnych materidlov a dokumentov.

Fotodokumentacia

A B

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene 2 dopineni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. kiorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niekiorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlagka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon & 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

e Platné vyhlasky Ministerstva Zivotného prostredia SR, ktorymi sa vykonavajd niekiore ustanovenia
stavebného zakona

e Zakon & 162/1995 Z.z. zo diia 27. jiina 1995 o katastri nehnutefnmosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenske] republiky €. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonéva zakon NR SR o katastri nehnutefnostf a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Statistického dradu Slovenskej republiky ¢ 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb

e Zakon &. 40/1964 Zb. (ob&iansky zakonnik) v zneni neskorsich predpisov
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e llavsky M., Nié M., Majdtich D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mipress Bratislava, 2012

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov
Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH) — definicia podia ods. g § 2, vy hi. & 492/2004 Z. z. v platnom zneni:
_Vseobecna hodnota majetku je vyslednd objektivizovana hodnota majetku, kioré je znaleckym odhadom

Ing. Igor Klagko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 3/23
Negporova 1015/18, Safa 927 01 Znalec z odboru: Stavebnicivo, Odvetvie: Statika stavieb, Odhad hodnoty nehnutefnosti
+421 903 957 044, iklacko@gmail.com




Znalec: Ing. Igor Klacko cislo posudku: 95/ 2022

najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku driu chodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktort by tento
mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujuci a predavajuci budu
konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohniitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. “

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia — konkurz, exekucia, drazby a pod. Vysledkom stanovenia
je vSeobecna hadnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
o Metoda porovnavania
e Kombinovana metoda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
o Metdda polohovej diferenciacie

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je vypoéitand metddou polohovej diferenciacie. Metdda
porovnavania pozemkKov bola vyltiena, z dévodu absencie obdobnych zastavanych pozemkov v blizkom oKoli.
Vynosovil metédu nemoZno pouzit, pretoZe dany pozemok nie je schopny dosahovat vynos.

Metéda polohovej diferenciacie:
Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky v zastavanom Uzemi obci a stavebné pozemky mimo
zastavaného lizemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

V8Heoz = M. (VHw. kep) [€l,

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHwJ - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku, ktora sa stanovi podla tabufky Gasti E. 3. 1. pril.
&. 3 Vyhlasky

keo -  koeficient polohovej diferenciacie
Koeficient polohovej diferenciacie, vypotita sa podla vztahu:

kro = ks. kv. ko. ke. ki. kz. kr

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

ko - koeficient dopravnych vztahov

Ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povy3ujlcich faktorov

Kr - koeficient redukujdcich faktorov

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Ziadne - neboli vznesené.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnocovani boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.
z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Ing. Igor Klatko, Autorizavany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 4/23
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Znalec: Ing. Igor Klacko éislo posudku: 95/ 2022

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je
metéda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovane] metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné
vykonat' kombinéciu. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hadnoty je vyliéena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

VSeobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uZ realizovanych predajov a prevodov
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase, pokial sl v k tomu dostupné preskimatelné podklady. Ak tieto
informacie nie su k dispozicii od Statisticky vyznamnej$ieho stboru parovnatelnych nehnutelnosti, je potrebné
pouzit nahradnt metodiku, ktorou sa vypocita vSeobecna hodnota. Viastni vieobecna hodnota sa od takto
zistenej Casovej hodnoty méZe i vyraznejSie odliSovat. Nehnutelnosti st vecami dihodobejSieho charakteru a
cena dosahovana v istych ¢asovych obdobiach méze byt rozdielna od ich Easovej hodnoty.

Metoda porovnanim:

Pre porovnanie je potrebny stibor aspor troch nehnutelnosti. Porovnanie je treba vykonat na memn
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod. ) so zohfadnenim
odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu (porovnanie vybavenosti objektov - §tandard,
nadstandard, podstandard, vy&Eky podlaZi, zastavanej plochy; polohy a ped. ). Podklady pre porovnanie (doklad
o prevode a prechode nehnutelnosti - kiipna zmluva, rozhodnutie stdu, exeklcia, konkurz a vyrovnania a pod.
a znalecky posudok na zaklade, ktorého bol prevod, prechod vioZeny do katastra nehnutefnosti: ponuky
realitnych kanceléarii so znaleckym posudkom) musia byt preskimatelné. Pri porovnani musia byt vyluGeng
vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujlcim, stav
tiesne predavajliceho alebo kupujiceho a pod).

Metdéda polohovej diferencidcie
- u nehnutefnosti bez vynosu dpravou technickej hodnoty o vplyvy pésobiace na hodnotu nehnutelnosti v
danom mieste a case

Vseobecnou hodnotou sa pre Gcel metodiky polohovou diferenciaciou rozumie hodnota, kiora by sa
dosiahla pri predajcoch rovnakych alebo porovnatelnych nehnutefnosti v beZznom obchodnom styku k datumu
ohodnotenia. Pre jej stanoveni sa ber(l do tvahy vSetky okolnosti, ktoré maju vplyv na vieobecnl hodnotu
nehnutelmosti, okrem vplyvov mimoriadnych okolnosti trhu. Mimoriadnymi okolnostami trhu sa rozumejt
osobné pomery medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajlceho alebo kupujuceho, dosledky
prirodnych alebo inych kalamit a pod.

b) Vlastnicke a evidencné (lidaje:
Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stlade s dokladmi o vlastnictve:

e Parcely registra "C" evidované na katastrélne] mape ako pozemky parc.¢. 23/1 o vymere 687 m?
parc.€. 23/2 o vymere 194 m?, parc.¢. 23/3 o vymere 128 m?, parc.€. 23/4 o vymere 52 m?,

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Vlastna obhliadka ohodnocovanej nehnutelnosti bola vykonana na tvare miesta dfia 29.04.2022 kedy
nehnutelnost bola spristupnena. Pozemok je vo vylugnom uzivani viastnika.

d) Technicka dokumentacia - porovnanie stiladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie
so zistenym skutoénym stavom :

Rozmery predmetu posudku podstainé pre ohodnotenie (postdenie) boli prevzaté z listu vlastnictva.
PredloZené a ziskané dokumentacie nie sl vzdjomne v silade. Nesulad konstatujem medzi katastralnou
mapou a listom viastnictva. Na liste vlastnictva si uvedené pozemky p.&. 23/1, 23/2, 23/3, 23/4 a na
katastralnej mape su len pozemky p.¢. 23/1 a 23/2

e) udaje katastra nehnutelnosti:

Vlastnicke a evidencné Udaje :

podla listu vlastnictva €. 729 katastréine Gzemie Maly Madaras, obec Tomasov, okres Senec:
A. MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Ing. Igor Klagko, B Autorizavany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 5/23
NeSporova 1015/18, Salz 927 01 Znalec z odboru: Stavebnictvo, Odvetvie: Statika stavieb, Odhad hodnoty nehnutelnosti
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cislo posudku: 95/ 2022

Pozemky zapisané pod parc. €. 23/1 0 vymere 687 m? evidovany ako zahrady so spsobom vyuzitia pozemok
prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny.

SPozemky zapisané pod parc. 6. 23/2 o vymere 194 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
sposobom vyuzitia pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacené stpisnym &islom. Pravny
vziah k stavbe sUpisné &islo 564 evidovanej na pozemku parcelné gislo 23/2

Pozemky zapisané pod parc. &. 23/3 o vymere 128 m? evidovany ako zahrady so spdsobom vyuZitia pozemok
prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny.

Pozemky zapisané pod parc. &. 23/4 o vymere 52 m?2 evidovany ako zahrady so spdsobom vyuZitia pozemok
prevaZzne v zastavanom Gzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny.

Pozemky sl umiestnené v zastavanom tzemi obce.

STAVBY:
Rodinny dom supisné &islo 564 postaveny na parcele &islo 23/2

B: VLATNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Bor¢. - 1

Prieto Miguel r. Prieto a Nad'a Prietova r. Muchové, Bzovicka 4, Bratislava, SR, Datum narodenia: 12.04.1964,
Datum narodenia: 05.09.1967, BSM, Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia:
Kipa V-2082/06 zo dfia 20.11.20086

Obec Tomasov - Stavebné povolenie Vyst.306-795-06-To zo dfia 1 8.10.2006 , geom.pl.&.51/2007 - v.z. 3/07
Rozhodnutie o uréenf stpisného &isla 21/2008/Va zo diia 31 .10.2008, Z-3702/08
C.j.: Vyst. 555-1023-12-To zo dria 21 .12.2012, Z - 6085/2014.

Iné Gdaje:
GP €. 64/2021 zo dia 01.07.2021, &. overenia G1-1284/2021 zo dia 28.07.2021, ZPMZ 0077, Z-1684/2022.

C. TARCHY:

Bor: & : 1

ZélozZné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s.(ICO 00151653 ) na pozemky parc.¢. 23/1, (a parc.é.
23/3, 23/4- GP &. 64/2021 zo dfia 01.07.2021, &. overenia G1-1284/2021 zo dfa 28.07.2021, ZPMZ 0077),
parc.€. 23/2 a na stavbu - rodinny dom s. &. 564 na parc. &. 23/2, podfa V - 10927/2015 zo dfia 25.01.2016.

Barscia

Vecné bremeno v zmysle ustanovenia § 4 ods. 1 zakona &. 66/2009 Z.z., spoCivajlci v prave drzby a uZivania
pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit stavbu alebo zmenu stavby, k nasledovnému pozemku a v
nasledovnom rozsahu, parc.é. 23/3 v zmysle GP & 64/2021 zo diia 01 .07.2021, &. overenia G1-1284/2021 zo
dia 28.07.2021, ZPMZ 0077, v prospech Bratislavsky samospravny kraj, ICO 36063606, Z-1684/2022.

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s(i predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikujd parcelnym ¢éislom pozemku, na ktorom s
postavené,

® Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape ako pozemky parc.C. 23/1 o vymere 687 m2,
parc.¢. 23/2 o vymere 194 m?, parc.¢. 23/3 o vymere 128 m?, parc.&. 23/4 o vymere 52 m?,

d) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecne sa stanovi vieobecna hodnota stavieb nasledovnymi metddami:
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Porovnavacia metoéda
Na porovnanie je poirebny stbor aspor troch stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku
(obstavany priestor, zastavant plochu, podlahov( plochu, di2ku. kus a pod.). Pri porovnani sa prihliada na
rozdielnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objekiu.
Hlavné faktory porovnania su:
- ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby apod.),
- polohove (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
- konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard. podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklady o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky
realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné.

Pri porovnavani treba vyllcéit' véetky vplyvy mimoriadnych okolnosti na trhu s nehnutefnostami (napr.
pribuzenské vztahy medzi predavajlicimi a kupujucimi, stav tiesne, predavajtceho alebo kupujtceho, rézne
zaujmy skupin a pod.).

Pri vypoéte sa mdZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny taky velky stbor,
aby boli spinené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Kombinovana metdda

PouZije sa pri stavbach, ktoré s schopné dosahovat vynos formou prendjmu. VSeobecna hodnota sa
vypotita podia vztahu, kde sa berie do Uvahu véhy vynosovej hodnoty a vahy technickej hodnoty
nehnutelnosti.

Metdda polohovej diferenciacie

Metddou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi veobecné hodnota pre - stavby s
vynimkou bytov a nebytovych priestorov, - byty a nebytové priestory. TaZiskom prace znalca je vystizné
stanovenie hodnoty koeficienta polohovej diferencidcie. Koeficient polohove] diferenciacie sa moze stanovit’
pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Vyber metédy

Veobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uZz realizovanych predajov a prevodov bytov,
nebytovych priestorov a domov v danom mieste a ¢ase, pokial' su k tomu dostupné preskimatefné naklady.
Avsak tieto informacie nie s k dispozicii od Statisticky vyznamnejgieho stboru porovnatelnych nehnutelnosti.
V danom pripade je potrebné pouZit nahradnud metodiku, ktorou sa vypoéita véeobecna hodnota. Viastna
v3eobecna hodnota sa od takio zistenej ¢asove] hodnoty méZe i vyraznejSie odliSovat. nehnutelnosti su
vecami dlhodobej8ieho charakteru a cena dosahovana v istych &asovych obdobiach sa méze byt rozdielna od
ich casovej hodnoty. Preto pre vypocet vSeobecnej hodnoty volim metddu polohovej diferenciacie.

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Obec Tomagov z hladiska admi strativno-spravnej rislu§nosti sa v ramci Bratislavského kraja nachadza v
okrese Senec. Pre obce nachadzajlce sa v okrese Senec funkciu okresného sidla plni mesto Senec, ¢o
vymedzuje funkéné vazby obce TomaSov k centru Senec. Obec TomaSov je tvorena troma Eastami:
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\

Tomasov, Doma a Maly Madaras. Obec TomaSov susedi zo zapadnej strany s obcami Most pri Bratislave a
Malinovo (okres Senec), zo severu s obcami Bernolékovo a Nové Dedinka (okres Senec), z vychodu s obcami
Viky (okres Senec) a Janiky (okres Dunajské Streda) a z juZnej strany s obcami Cakany a Stvrtok na Ostrove
(okres Dunajska Streda), su¢asne tato hranica tvori aj hranicu medzi Bratislavskym a Trnavskym krajom. Obec
Tomasov leZi v zapadnej Casti okresu Senec v Pdunajske| niZine na agradacnom vale Malého Dunaja, v
severozapadnej &asti Zitného ostrova. Obec leZi v chranenej vodohospodarskej oblasti Zitny ostrov.

Pozemky p.€. 23/1, 23/2, 23/3, 23/4 sa nachadzaju pri hiavnom tahu obcou - castou Maly Madaras

o) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Pozemky p.&. 23/1 a 23/2 st vyluéne vyuZivané vlastnikom a st samostatne chradené. pozemky p.&. 23/3 a
23/4 sa nachadzaji mimo ohradeného priestoru viastnika a je na uvedenych parceliach vyhotovena Cast' cesty
prechadzajicou obcou a nachadza sa na nich chodnik pre peSich v ¢ase obhliadky ohradené retazou s
oznatenim - sikromny pozemok, vstup zakazany.

©) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti, najma zavady viaznuce na nehnutefnosti
‘2 prava spojené s nehnutelnostou:
Na zaklade vypisu z listu vlastnictva na nehnutelnost' viazne zalozné pravo a vecné bremeno.
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Porovnavacia metéda
Na porovnanie je potrebny stbor aspor troch stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku
(obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahova plochu, dizku. kus a pod.). Pri porovnani sa prihliada na
rozdielnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnania su:
- ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby apod.),
- polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
- kondtrukéné a fyzické (Standard, nadstandard. podstandard, prisludenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklady o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné.

Pri porovnavanf treba vylGgit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti na trhu s nehnutenostami (napr.
pribuzenské vztahy medzi predavajicimi a kupujdcimi, stav tiesne, predavajticeho alebo kupujiceho, rozne
z&aujmy skupin a pod.).

Pri vypodte sa mdZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny taky velky subor,
aby boli spinené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Kombinovana metada

PouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prengjmu. VSeobecna hodnota sa
vypodita podia vztahu, kde sa berie do tvahu vahy vynosove] hodnoty a vahy technickej hodnoty
nehnutelnosti.

Metdda polohovej diferenciacie

Metédou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecnd hodnota pre - stavby s
vynimkou bytov a nebytovych priestorov, - byty a nebytové priestory. TaZiskom prace znalca je vystizné
stanovenie hodnoty koeficienta polohovej diferenciacie. Koeficient polohovej diferenciacie sa moze stanovit
pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kaZdl stavbu.

Vyber metody

Véeobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uZ realizovanych predajov a prevodov bytov,
nebytovych priestorov a domov v danom mieste a &ase, pokial su k tomu dostupné preskimatefné naklady.
Av&ak tieto informacie nie st k dispozicii od 3tatisticky vyznamnejsieho stboru porovnatelnych nehnutefnosti.
V danom pripade je potrebné pouZit nahradni metodiku, ktorou sa vypocita vSeobecna hodnota. Viastna
vieobecna hodnota sa od takio zistenej €asovej hodnoty méze i vyraznejSie odliSovat. nehnutelnosti s
vecami dihodobejieho charakteru a cena dosahovana v istych éasovych obdobiach sa méZe byt rozdielna od
ich Gasovej hodnoty. Preto pre vypocet vSeobecnej hodnoty volim metodu polohovej diferenciacie.

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Obec Tomasov z hiadiska administrativno-spravne] prisludnosti sa v rdmci Bratislavského kraja nachadza v
okrese Senec. Pre obce nachadzajlice sa v okrese Senec funkciu okresného sidla plni mesto Senec, ¢o
vymedzuje funkéné vazby obce Tomasov k centru Senec. Obec TomaSov je tvorena troma Castami:
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Parcely registra "C"
POPIS

Pozemky zapisané pod parc. . 23/1 o vymere 687 m? evidovany ako zahrady so spésobom vyuzitia pozemok
prevazne v zastavanom (zemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné pofnohospodarske plodiny. Pozemky zapisané pod parc. &. 23/4 o vymere
52 m? evidovany ako zéhrady so spdsobom vyuZitia pozemok prevazne v zastavanom Gzemi obce alebo v
zahradkarske] osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelein a iné
polnohospodarske plodiny. Pozemky sU umiestnené v zastavanom Uzemi obce.

Na zaklade zverejnenych inzeratov sa v lokalite pohybujl ceny nezastavanych stavebnych pozemkov
na Grovni nad 120 € / m2. Na zaklade uvedenych zisteni jednotkova vychodiskova hodnota pozemku v obci je
uvaZovana na trovni 70% z VH Bratislavy. Obec: Tomasov. Vychodiskova hodnota: VHw = 70,00% z 66,39
€/m? = 46,47 €/m?

Nazov koeficientu a jeho hodnotenie:

koeficient vieobecnej situécie - exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefoy;
koeficient intenzity vyuzitia - rodinné domy na byvanie so standardnym vybavenim; koeficient dopravnych
vztahov - pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat' prostriedkom hromadnej dopravy alebo
osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez
moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy; koeficient funkéného vyuZitia Uzemia - plochy obytnych a
rekreadnych Gzemi (obytnd alebo rekreacna poloha); koeficient technickej infrastruktiry pozemku - velmi
dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti); koeficient povySujlcich faktorov
- nevyskyluje sa; koeficient redukujucich faktorov - nevyskyiuje sa.

Spolu i 5
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky e
podiel [m?]
m’]
23/1 zahrada 687,00 1/1 687,00
23/4 zahrada 52,00 11 52,00
Spolu
vymera 739,00
Obec: Tomasov
Vychodiskova hodnota: VHwmu = 70,00% z 66,39 €/m? = 46,47 €/m?
i : Hodnota
Oznacenie a nazov :
Keaficionti Hodnotenie koeﬂucient
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné Easti v mestach od 50 000 do
e 2 . | 100 000 obyvatefov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov,
koefFCIGSri!:u\ésc?gbecnej luxusné obytné oblasti s dobrym asvetlenim a vyhladom, exkluzivne L
oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so §tandardnym vybavenim
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ks 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat
i . prostriedkom hromadnej dopravy alebo asobnym motorovym
i koeflmil;tt’:gg\r;avnych vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky 0,90
: v mestach bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
cachic entk;unkén aho 3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreana 1.30
. vyuZitia Gzemia poloha)
koeficie ntktl echnickej 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 140

| infrastruktdry pozemku verejnych sieti)
| kz
- koeficient povy3ujdcich | 0. nevyskytuje sa 1,00
’ faktorov
| kr

koeficient redukujlcich |0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= *® * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie Ko *1 e Sl 2,5799
1,00 * 1,00
g‘ggg?ﬂtiz"a vSeobecna hodnota g1, = VHy, * keo = 46,47 €/m? = 2,5799 119,89 €/m?
E
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobec;gl hodnota

parcela &. 23/1 687,00 m2* 119,89 €/m2* 1/1 82 364,43
parcela ¢. 23/4 52,00 m? * 119,89 €/m? = 1/1 6 234,28
Spolu 88 598,71

2.1.1.2 Identifikacia pozemku: Parcely registra "C"
POPIS

Pozemky zapisané pod parc. & 23/2 o vymere 194 m? evidovany ako zastavané plochy a nadvoria so
spdsobom vyuZitia pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéena supisnym €islom. Pravny vztah
k stavbe stipisné &islo 564 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 23/2. Pozemky su umiestnené v zastavanom
uzemi obce.

Na zaklade zverejnenych inzeratov sa v lokalite pohybujii ceny nezastavanych stavebnych pozemkov
na Urovni nad 120 € / m2. Na zaklade uvedenych zisten jednotkova vychodiskova hodnota pozemku v obci je
uvaZovana na Urovni 70% z VH Bratislavy. Obec: Tomasov. Vychodiskova hodnota: VHm = 70,00% z 66,39
€/m? = 46,47 €/m?

Nazov koeficientu a jeho hodnotenie:

koeficient vEeobecnej situacie - exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov;
xoeficient intenzity vyuzitia - rodinné domy na byvanie so tandardnym vybavenim; koeficient dopravnych
vzfahov - pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Parcely registra "C"
POPIS

Pozemky zapisané pod parc. ¢. 23/1 o vymere 687 m? evidovany ako zahrady so spdsobom vyuZitia pozemok
prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na kiorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny. Pozemky zapisané pod parc. ¢. 23/4 o vymere
52 m? evidovany ako zéhrady so spdsobom vyuZitia pozemok prevaZne v zastavanom (izem( obce alebo v
zahradkarske] osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelefi a iné
polnchospodarske plodiny. Pozemky su umiestnené v zastavanom tzemi obce.

Na zaklade zverejnenych inzeratov sa v lokalite pohybuju ceny nezastavanych stavebnych pozemkov
na urovni nad 120 € / m? Na zaklade uvedenych zisteni jednotkové vychodiskova hodneta pozemku v obci je
uvazovana na urovni 70% z VH Bratislavy. Obec: Tomasov. Vychodiskova hodnota: VHws = 70,00% z 66,39
€/m? = 46,47 €/m?

Nazov koeficientu a jeho hodnotenie:

koeficient vSeobecnej situacie - exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov;
 koeficient intenzity vyuZitia - rodinné domy na byvanie so standardnym vybavenim; kosficient dopravnych
vztahov - pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’ prostriedkom hromadnej dopravy alebo
osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez
moznosti vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy; koeficient funkéného vyuZitia Uzemia - plochy obytnych a
rekreadnych Uzemi (obytna alebo rekreacna poloha); koeficient technickej infrastrukitny pozemku - velmi
dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti); koeficient povySujicich faktorov
- nevyskytuje sa; koeficient redukujtcich faktorov - nevyskytuje sa.

Spolu : =
Parcela Druh pozemku vymera sP““"’-.‘-'-"'"“"’ ol
[m?] podiel [m?]
23/1 zéhrada 687,00 1 687,00
23/4 zahrada 52,00 11 52,00
Spolu
vymera 739,00
Obec: Tomasov
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 70,00% z 66,39 €/m? = 46 47 €m?
o 2 Hodnota
Oznadenie a nazov i :
Koaticionts Hodnotenie koet‘:jclent
Ka 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do
— . .| 100 000 obyvatelov, obytné zdny miest nad 100 000 cbywaisiow,
koeﬂcnes?ttu\;sc?:becnej luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exidiuzivine LA
oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 chywaizov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bjvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreaéné stavby na individuélnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytoveé stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravoinicivo,
Sport so Standardnym vybavenim
Ing. Igor Klacko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 9/23
Ne&porova 1015/18, Safa 827 01 Znalec z odberu: Stavebnictvo, Odvetvie: Statika stzwies, Oighad hodnoty nehnutelnosti

+421 903 957 044, iklacko@gmail.com




Znalec: Ing. Igor Kiaéko éislo posudku: 95/ 2022

osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez
moznosti vyuZitia mesiskej hromadnej dopravy; koeficient funk&ného vyuZitia (izemia - plochy obytnych a
rekreanych Uzemi (obytnad alebo rekreatna poloha); koeficient technickej infradtruktiry pozemku - velmi
dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti); koeficient povysuijlicich faktorov
- nevyskytuje sa; koeficient redukujucich faktorov - iné faktory (existencia stavby na pozemku, pre pozemok
nie je mozné iné vyuZitie)

Spolu _ %
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnicky Vym;; 5
[m?] podiel [m?]
23/2 zastavana plocha a nadvorie 194,00 1M 194,00
Obec: Tomasov
Vychodiskova hodnota: VHwm = 70,00% z 66,39 €m? = 46,47 €/m?
i Hodnota
Oznacenie a nazov A ;
Koafic entii Hodnotenie koeficrent

5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do

ks e :
= L .| 100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov,
koeﬁcirilttu\{s;?gbecnej luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne L
2 oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinne domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreacné stavby na individudinu rekreaciu, 1,05
vyuZzitia - nebytoveé stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
i 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’
ok ; prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeﬁmir;tr:ﬁg:ravnych vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky L
v mestach bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
ke ; i : ; s
kuefciont RinkErahD 36I%I2;;1y obytnych a rekreaénych Gzemi (obyina alebo rekreaéna 1,30
vyuzitia Uzemia P
ki

4. velmi dobré vybavenost (moZnost' napojenia na viac ako tri druhy 1.40

koeficient technickej vergjnych sieti)

infradtruktiry pozemku

kz
koeficient povysujlicich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujlicich | moznej zastavby, nezabezpeéeny pristup z verejnej komunikacie, 0,80
faktorov chranené uzemia, obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypotet Hodnota
i Ao S kep=1,50*1,05*0,90*1,30* 1,40 *
Koeficient polohovej diferenciacie 1.00 * 0,80 2,0639
Jednotkova v8eobecné hodnota ] . 5 Sia a2
Posrli V8Hwu = VHws * keo = 46,47 €/m? * 2,0639 95,91 €/m
Ing. Igor Klacko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 11/23
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dimzllec- Ing. Igor Klacko

VYHODNOTENIE

;‘ Narov Vypodet Vﬁeobecl[xg hodnota
|8

parcela ¢. 23/2 194,00 m2 * 95,91 €/m? * 1/1 18 606,54
[@po!u 18 606,54

2.1.1.3 Identifikacia pozemku: Parcely registra "C"
POPIS

Pozemky zapisané pod parc. €. 23/3 o vymere 128 m? evidovany ako zahrady so spésobom vyuZitia pozemok
prevaZne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné polnohospodarske plodiny. Pozemky st umiestnené v zastavanom tizemi
obce.

Na zaklade zverejnenych inzeratov sa v lokalite pohybuji ceny nezastavanych stavebnych pozemkov
na Urovni nad 120 € / m?. Na zaklade uvedenych zistenf jednotkova vychodiskova hodnota pozemku v obci je
uvazovand na urovni 70% z VH Bratislavy. Obec: Tomasov. Vychodiskova hodnota: VHw = 70,00% z 66,39
€/m? = 46,47 €/m?

Nazov koeficientu a jeho hodnotenie:

koeficient véeobecnej situdcie - exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov;
koeficient intenzity vyuzitia - rodinné domy na byvanie so $tandardnym vybavenim; koeficient dopravnych
vztahov - pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez
moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy; koeficient funkéného vyuzitia Gzemia - plochy obytnych a
rekreagnych (zemi (obytna alebo rekreacna poloha); koeficient technickej infradtruktury pozemku - vefmi
dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sietf); koeficient povy3uijticich faktorov
- nevyskytuje sa; koeficient redukujlcich faktorov - na pozemky je zriadené vecné bremeno v prave drzby a
uZivania pozemku pod stavbou, vratane prava uskutognit stavbu alebo zmenu stavby.

Spolu TSp::al|.m'lt-:stm’f.=ky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera - : 2
podiel [m?]
[m?]
2313 zahrada 128,00 1M1 128,00
Obec: Tomasov
Vychodiskova hodnota: VHwm = 70,00% z 66,39 €/m? = 46,47 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnota
Koottt Hodnotenie koef!i]cient
s 5. velmi dobré obchodné a obyiné &asti v mestach od 50 000 do
i % .| 100 000 obyvatefov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelav,
koeﬂcnesr;ttu\ésc?gbecnej luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne 180
oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
i 5. - rodinné domy, bytové domy a ostaine stavby na byvanie so
| kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individuginu rekrsaciu, 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolsivo, zdravotnictvo,
Sport so §tandardnym vybavenim
Ing. Igor Klatka, Autorizovany inZinier SKSI, lnFinier pre statiku stavieb, 12/23
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% 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat
o " prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeflclir;tf:gg&avnych vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky D
v mestach bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
k= : S By ¢ : o
koefideat it S.OIpOIg:l)wy obytnych a rekreaénych (zemi (obytna alebo rekreacna 1,30
vyuZitia Uzemia P
ki o ’ = ; e ] :
koeficient technickej 4, ve} mi doprq vybavenost (moZnost' napojenia na viac ako tri druhy 1,40
A : verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujlcich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov .
kr . ; s ; :
=, S 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
koeficient redukujlicich prejazdu, ochranné pasmo a pod.) 0,25
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocéet Hodnota
— »® * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie | 72 =, 1,50 *1.0570,90 " 1,30 * 1,40 0,6450
100 0,25
Jednotkova v§eobecna hodnota & . . b 7% 2
pozemku VSHw = VHws * kep = 46,47 €/m? * 0,6450 29,97 €/m
VYHODNOTENIE
Nazoy Vypocet Vseobec;!é hodnota
parcela ¢. 23/3 128,00 m? * 29,97 €/m2 * 1/1 3 836,16
Spolu ' 3 836,16
Ing. Igor Klatko, Autorizovany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 13/23
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AVER
AZKY A ODPOVEDE

om znaleckeho posudku je stanovenie V&eobecnej hodnoty nehnutefnosti evidovanej na liste

= Zislo 729 katasirélne uzemie Maly Madaras, obec Tomasov, okres Senec:.

» Parcely registra "C" evidované na katastralne] mape ako pozemky parc.cC. 23/1 o vymere 687 m?,
. parc.C. 23/2 o vymere 194 m?2, parc.&. 23/3 o vymere 128 m?, parc.c. 23/4 o vymere 52 m?,
neexisiencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikéciu porovnavacej metody

snia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti, ako aj z dévodu nevhodnosti pouzitia kombinovanej metddy

ia vSeobecne] hodnoty nehnutefnosti bola ako jedind vhodna metéda pouZita metdda polohovej

EKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

 Nézov Veobecni hodnota [€]
' Barcely registra "C" - parc. & 23/1 (687 m?) 82 364,43
6 234,28

. 23/4 (52 m?)

[+]]

_7 Parcely registra "C" - parc.
1 Parcely registra "C" - parc. . 23/2 (194 m?) 18 606,54

| Parcely registra "C" - parc. &. 23/3 (128 m?) 3 836,16
slu pozemky (1 061,00 m?) 111 041,41

cna hodnota celkom 111 041,41

14 hodnota zaokrdhlene 111 000,00

na hodnota slovom: Jede’nslo]ec’!e.;;;éés_tﬁiﬁ{q Eur

IMORIADNE RIZIKA

Zﬁvady viaznuce na nehnutelnosti
Mz zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanej

~ehnutelnosti neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutefnosti

~ Prava spojené s nehnutelnostou
Mz ziklade 3etrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovane;

mennutelnosti neboli zistené Ziadne prava spojené s nehnutefnostou

Predkupné pravo
Ma zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkiadov je mozné konstatovat, #e na nehnutelnosti

neviaznu Ziadne predkupné prava.

Rizka spojené s nehnutelnostou su nasledovne:
Mz nehnutelnosti viazne tarcha:

lng- Igor Klatko, Autorizovany inZinier SKSI, Infinier pre statiku stavieb, 14/23
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e ZaloZné prave v prospech Slovenske] sporitefne, a.s.( IE0 00151653 ) na pozemky parc.¢. 23/1, (a
parc.&. 2313, 23/4- GP €. 64/2021 zo dna 01.07.2021, ¢. overenia G1-1284/2021 zo dia 28.07.2021,
ZPMZ 0077), parc.¢. 23/2 a na stavbu - rodinny dom s. €. 564 na parc. &. 23/2, podla V - 10927/2015
zo dna 25.01.2016.

e Vecné bremeno v zmysle ustanovenia § 4 ods. 1 zakona €. 66/2009 Z.z., spocivajlci v prave drzby a
uZivania pozemku pod stavbou, vratane prava uskutonit stavbu alebo zmenu stavby, k
nasledovnému pozemku a v nasledovnom rozsahu, parc.é. 23/3 v zmysle GP ¢. 64/2021 zo dia
01.07.2021, €. overenia G1-1284/2021 zo dna 28.07.2021, ZPMZ 0077, v prospech Bratislavsky
samospravny kraj, ICO 36063606, Z-1684/2022.

Iné Rizika:

Pri miestnej obhliadke a po prestudovani majetkopravnej dokumentacie neboli zistené rizika, ktoré by
mali podstatny vplyv na véeobecnl hodnotu nehnutelnosti. V okali sa nenachadzajti Ziadne zdroje znecistenia
ovzdusia. Pri spracovani znaleckého posudku bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit cenu
nehnutelnosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu Gzemno - planovacich podmienok, vzajomnych
susedskych vztahov z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemku. Dalej boli zohladnené a vyuzité v
¢ase ohodnotenia znalcovi dostupné podklady a Udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zaml€ané
nedostatky, ktoré sa nedalo zistit' pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktore vyplynuli
z neuvedenych alebo zamlI€anych skuto¢nosti. Po dodatoénom preukézani vysSie uvedenych skutoCnosti
alebo inych nedostatkov sa tak v3eobecna hodnota nehnutelnosti stane neplatnou. Objednavatel znalcovi
uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ktoré by mali dalsi vplyv na spracovany znalecky posudok. Znalecky
posudok bol vypracovany na zaklade dodanych podkladov a miestneho zistovania spristupnenych priestorov
v Case obhliadky. V pripade zistenia novych skutofnosti mdze byt vyhotoveny dopinck k znaleckému
posudku, ktory bude odzrkadlovat novy skutkovy stav nehnutelnosti.

V pripade predloZenia novych Udajov, ktoré maja vplyv na zavery znaleckého posudku, mdze byt
vypracované doplnenie znaleckého posudku.

V 8ali, dfia 05.05.2022 Ing. Igor Klagko

“onopy et

Stika sﬁfﬁl/
Ing. Igor Klagko, Autaorizavany inZinier SKSI, InZinier pre statiku stavieb, 15/23
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