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l. UVOD

1. Uloha znalca (podfa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby sus. lisov. kruh. pec bez supisného &isla na parcele ¢islo 8802/8,
stavby komin bez supisného ¢isla na parcele Cislo 8802/9, pozemkov parcelné Cislo 8743, 8802/1, 8802/4,
8802/5, 8802/6, 8802/7, 8802/8, 8802/9, 8802/10, 8802/11, 8802/12, 8802/13, 8802/14, 8802/15 a 8803/1,
nachadzajucich sa v katastralnom uzemi Levice, obec Levice, okres Levice, vedenych na LV €. 8726.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
07.09.2021.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuije:
07.09.2021.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 17.08.2021, sp. zn DDBA 001/2020 - priloha €. 1,
- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u¢elom vypracovania znaleckého ocenenia - priloha €. 2,
- Znalecky posudok &islo 10/2009, vypracoval znalec Ing. Jozef Duri§ diia 21.01.2009 — e-mailom dorué¢ena
xerokopia originalu, poskytnuty pre Ucely prevzatia a konfrontacie potrebnych udajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutelnosti zo dria 07.09.2021,

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva ¢. 8726, vyhotoveny dna 20.08.2021, okres Levice,
obec Levice, katastralne uzemie Levice, objednavka K1 — 1346/2021 — e-mailom dorucena koépia originalu -
priloha €. 3,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 8743, 8802/1, 8802/4, 8802/5, 8802/6, 8802/7, 8802/8, 8802/9,
8802/10, 8802/11, 8802/12, 8802/13, 8802/14, 8802/15 a 8803/1 - vytvorena dna 13.09.2021 cez katastralny
portal, okres Levice, obec Levice, katastralne Uzemie Levice - priloha &. 4,

- Képia z katastralnej mapy na parcelu Cislo 8743, 8802/1, 8802/4, 8802/5, 8802/6, 8802/7, 8802/8, 8802/9,
8802/10, 8802/11, 8802/12, 8802/13, 8802/14, 8802/15 a 8803/1, Vektorova mapa, KU Levice, &islo zakazky
K1 - 1346/2021, vyhotovena dna 20.08.2021 — e-mailom dorucena kopia originalu,

- Ziadost' 0 zmenu Uzemného planu mesta — zaslanie s prilohou Uznesenia Mestského zastupitel'stva v
Leviciach, vydal Mestsky Grad, Nam. Hrdinov 1, 934 01 Levice, dfia 04.06.2008 pod &islom MsU 1685/2008,
VURA 137/2008 — képia prevzata z prilohy poskytnutého Znaleckého posudku &islo 10/2009 - priloha &. 5,

- Grafické schémy pddorysu 2.NP a rezu stavby — kdpie prevzaté z priloh poskytnutého Znaleckého posudku
Cislo 10/2009 a upravené - priloha €. 6,

- Fotodokumentacia - priloha €. 7.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

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

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrainy
zakon) v zneni neskorSich predpisov,



- VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb,

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

- V8eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktoré je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci buda konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

- Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajticu
vySke opotrebovania.

- Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

- Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu.

- VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami, vyber vhodnej metddy vykona znalec:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu,
c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poziadavky zadavatefla:
Ziadne.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané podfa prilohy €.3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. PouZité su rozpoétové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb",
vydanej US| ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti bola pouzita
metdda polohovej diferenciacie. Z dévodu, Ze stavba je poSkodena a nie je mozné ju prenajimat, z toho
dbvodu nie je mozné pouzit pre stanovenie vieobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti
porovnavaciu ani kombinovanu metodu.

b) vlastnicke a evidencné udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované képiou originélu Vypisu z katastra
nehnutelnosti, vypisu z Listu viastnictva €. 8726, vyhotovenym dria 20.08.2021, okres Levice, obec Levice,
katastralne uzemie Levice - ktory tvori prilohu €. 3.

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim, zameranim a fotodokumentaciou ohodnocovanych
nehnutelnosti som vykonal osobne dria 07.09.2021. Obhliadky sa nezuc€astnil zastupca vlastnika, ani ziadna
nim poverena osoba.

d) technicka dokumentacia:



Z priloh poskytnutého Znaleckého posudku €islo 10/2009 boli prevzaté potrebné podklady a Gdaje, ktoré
boli konfrontované pri obhliadke so skutoénym jestvujicim technickym stavom. Z priloh poskytnutého
Znaleckého posudku ¢€islo 10/2009 boli prevzaté ziadost o0 zmenu Uzemného planu mesta — zaslanie
s prilohou Uznesenia Mestského zastupitelstva v Leviciach a grafické schémy pédorysu 2.NP a rezu stavby,
z ktorych boli ziskané udaje pre stanovenie vychodiskovych hodnét ohodnocovanych nehnutefnosti a udaj
o veku stavby.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a vSeobecnych hodnét nehnutelnosti bol popis
konstrukénych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatefnych poznatkov, ziskanych pri osobnej
obhliadke. Rozmery stavieb boli zamerané a ziskané dostupnym spdsobom.

e) udaje katastra nehnutelnosti:

V katastralnej mape ziskanej z Katasterportalu su zakreslené okolité stavby, ktoré su Ciastocne alebo
Uplne odstranené a na liste vlastnictva nie su evidované (znizuju vSeobecnu hodnotu ohodnocovanych
stavieb).

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

Pozemky:

- ostatna plocha, parcelné Cislo 8743,

- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/1,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/4,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/5,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/6,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/7,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné cislo 8802/8,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/9,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 8802/10,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 8802/11,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/12,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné ¢islo 8802/13,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/14,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné Cislo 8802/15,
- ostatna plocha, parcelné Cislo 8803/1,

Stavby:

- susiaren, lisoviia, kruhova pec bez supisného Cisla na parcele Cislo 8802/8,
VonkajSie upravy:

- komin bez supisného ¢&isla na parcele &islo 8802/9.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie je zna&ne posSkodené, na viacerych miestach upine zdevastované oplotenie,

pbévodne zo strojového pletiva medzi zabeténovanymi ocelovymi stipikmi, ktorého stgastou boli vstupné
vratka a vrata podobnej konstrukcie.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Susiaren, lisovina, kruhova pec bez s.¢. na p.¢. 8802/8
POPIS STAVBY
Budova susiaren, lisoviia a kruhova pec bez supisného Cisla na pozemku parcelné Cislo 8802/8 sa

nachadza na DruZstevnickej ulici mimo zastavaného Gzemia okresného mesta Levice na vychodnej hranici
mesta, v minulosti tvorila hlavny objekt arealu byvalej tehelne, ktord je uz niekolko rokov znefunk&nena



znacnym poSkodenim hlavne vandalizmom. Objekt je rieSeny ako trojpodlazny s podkrovnym priestorom,
obdiznikového pddorysu so sedlovou strechou. Do uZivania bol dany v roku 1958. V &ase obhliadky bol
technicky nefunkény, opusteny a Ciastocne poSkodeny.

Zaklady tvoria zelezobetdnové péatky pre Zzelezobetdnové zvislé stipy a beténové pasy pre vyplfiové rezné
murivo z palenych tehal v skladobnej hrubke 30 cm bez omietky, strecha je sedlova, krov dreveny, krytina je
z azbestocementovych vinoviek, klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, stropy su
Zelezobetonové s viditelnymi tramami, okna su jednoduché ocelové, posuvné vrata su ocelovej konstrukcie
s vyplfiou z drevenych dosiek, vonkajSie schody su ocelovej konstrukcie, znacne poskodené, bez
chybajucich nastupnic.

Komin bez supisného €isla je umiestneny na pozemku parcelné ¢islo 8802/9, ma Zelezobetdnovy zaklad,
vymurovany je z palenych tehlovych kominovych tvaroviek formou rezného muriva, kazdych cca 1,63 metra
je vystuzeny ocefovymi stahovacimi obru€ami z ocelovej pasoviny, tvar zrezaného kuzela ma zastavanu
plochu 15 m2, t.j. polomer 2,185 m, vrchna plocha ma polovi¢ny polomer, vyska je 51,5 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 15 budovy priemyslu stavebnych hmét
KS: 2301 Banskeé stavby a taZzobné zariadenia

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

L Obstavany priestor
Vypocet [m);]p

Oz: 41,00*20,00*0,30 246,00
Ovl: 41,00*20,00*3,50 2 870,00
Ovll: 41,00*20,00*3,70 3 034,00
Ovlll: 41,00%20,00*3,70 3 034,00
Ot: 41,00*20,00*4,30/2 1 763,00
Obstavany priestor stavby celkom 10 947,00
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel RU =2 156 /30,1260 = 71,57 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

- X . - |Repr L -

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1 41,0*20,0 820 35 3,5
Nadzemné 241,0*20,0 820 Repr. 3,7 3,7
Nadzemné 341,0%20,0 820 Repr. 3,7 3,7
Podkrovné 141,0*20,0 820 4,3 4,3
Priemernéa zastavana plocha: (820 + 820) / 2 = 820,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (820 * 3,5 + 820 * 3,7 + 820 * 3,7 + 820 * 4,3) / (820 + 820 +
820 + 820)=3,80 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 820) = 0,9493
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,8) = 0,8526
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
. Cenovy | Koef. | Uprava C%ndoi:ally Vyzlgi(gl]y
Cislo Nazov podiel RU | Stand. |podielu h g .| Posk. [%] P K
[%] cp; ks |cpi*ks; odnotenej prvku na
stavby [%] posk. [%]




Konstrukcie podfa RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 11,38 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 21,00 1,00 21,00 29,89 0 0,00
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 15,65 5 0,78
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 8,53 5 0,43
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,84 5 0,14
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,42 10 0,14
7 Upravy vnatornych povrchov 6,00 0,20 1,20 1,71 20 0,34
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,20 0,60 0,85 5 0,04
9 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
10  Schody 3,00 0,50 1,50 2,13 50 1,07
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 4,27 100 4,27
12 Vrata 1,00 1,00 1,00 1,42 85 1,21
13  Okna 5,00 0,80 4,00 5,69 80 4,55
14  Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 4,27 50 2,14
15  Vykurovanie 4,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
16  Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 8,53 100 8,53
17  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,42 100 1,42
18  Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
19  Vnutorn4 kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20  Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21  Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
24 \ytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25  Ostatné 5,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
Spolu 100,00 | | 70,30 | 100,00 25,06
Poskodenost’ stavby: 25,06 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =70,30/100 = 0,7030
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,707
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * Km [€/m3]

VH = 71,57 €/m3 * 2,707 * 0,7030 * 0,9493 * 0,8526 * 0,939 * 1,02
VH = 105,5818 €/m?3

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

N&zov Zaciatok Virok] | T[rok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Susiaren, lisoviia,
kruhova pec bez s.€. na 1958 63 37 100 63,00 37,00

p.C. 8802/8

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 45 5g48 €/ms * 10947,00 ms
nepoSkodenej stavby

Poskodenost -25,06 % z 1 155 803,96

1 155 803,96
-289 604,02




Vychodiskova hodnota 866 199,94
Technicka hodnota 37,00 % z 866 199,94 € 320 493,98

Poskodenost stavby: (1 155 803,96€ - 866 199,94€) / 1 155 803,96€ * 100 % = 25,06 %



2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Komin tehlovy bez s.€. na p.¢. 8802/9

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: tovarenskych Samostatny komin ( mimo tovarenskych )

Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 23. Samostatny komin ( mimo tovarenskych )

Bod: 23.1. Mur. z tvaroviek alebo tehal palenych alebo bet., omietka alebo Skarovanie

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 1820/30,1260 = 60,41 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek:
1/3*3,14159*(30*1,63+1,8+0,8)*(1,0925*1,0925+1,0925*

2,185+2,185*2,185) = 450,59 m3 OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,707

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

N&zov Zaciatok virok] | Trrok] | z[rok] O [%] TS [%]
uzivania
Komin tehlovy bez s.¢.
e 5800 1958 63 37 100 63,00 37.00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 450,59 m3 OP * 60,41 €/m3 OP * 2,707 * 1,02 75 158,62
Technické hodnota 37,00 % z 75 158,62 € 27 808,69

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VVChOd'S"[%‘]’a hodnota| 1o chnicka hodnota [€]

SuSiaren, lisovia, kruhova pec bez s.¢. na p.¢. 8802/8 866 199,94 320 493,98
Komin tehlovy bez s.€. na p.¢. 8802/9 75 158,62 27 808,69
Celkom: ‘ 941 358,56 348 302,67

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju mimo zastavaného Uzemia okresného mesta Levice, v
rovnomennom katastralnom uzemi, na hranici vychodnej €asti obce na Druzstevnickej ulici. Mesto Levice je
vzdialené komunikaciami cca 68,5 km juhovychode od krajského mesta Nitra. V bezprostrednej blizkosti je
areal firmy Loman s.r.o. zaoberajucou sa presnym obrabanim kovov, na naprotivnej strane cestného telesa



sa nachadza vystavba novych rodinnych domov. V lokalite sa nenachadzaju zariadenia, ktoré by produkovali
Skodlivé exhalaty, hluk, otrasy, a pod. Dopravné a komunikané napojenie na verejné Statne komunikacie je
vyhovujuce. Je moznost napojenia na elektro, vodu a plyn.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocované stavby su poSkodené, nie su dlhSiu dobu vyuzivané, nie su uzivania schopné, pévodne
boli su€astou tehelne. Vyuzitie pozemkov je obmedzené.

c) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 8726 z Katasterportalu je v Poznamke uvedené:
P-1390/2017 zo dia 7.12.2017, Uznesenie OS Bratislava | s.p..zn. 6R/2/2017 zo dia 16.8.2017, na
majetok upadcu BTG HOLDING s.r.o. Bratislava, ICO: 35759089.-vz.4301/2017.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 8726 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

Zmluva o zriadeni vecného bremena ¢.V-4615/2003 zo dfia 13.1.2004:Vyznacenie vecného bremena k
parc.¢.8803/1,ktorému zodpoveda pravo vlastnika pozemku parc.¢.8803/2 vstupu a prechodu cez pozemok
parc.¢.8803/1.-v.z.132/2004;

V-5777/2014 - zmluva o zriadeni zalozného prava ¢. 5202/14/1 zo dna 24.11.2014 v prospech BPT
LEASING, a.s., ICO 31357814 na pozemky registra CKN parc. &. 8743, 8802/1, 8802/4, 8802/5, 8802/6,
8802/7, 8802/8, 8802/9, 8802/10, 8802/11, 8802/12, 8802/13, 8802/14, 8802/15, 8803/1 a stavby sus. lisov.
kruh pec na parc. CKN ¢&. 8802/8, komin na parc. CKN ¢&. 8802/9 - v.z. 4067/14.

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 8726 z Katasterportalu je v €asti Iné Udaje uvedené:
Na parc.€.8802/4, 8802/7, 8802/11, 8802/13, 8802/14 nadvéazuje LV &.1.-vz.727/08, vz.597/09.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a ¢ase v porovnani s ponukou je nizsi.
Nezamestnanost’ sa pohybuje v obci pod hranicou 10 %.

Koeficient polohove;j diferenciacie som stanovil z tabulky ¢. 7 Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanu Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.
Jeho hodnota pre nebytové budovy a ostatné stavby v okresnych mestach sa pohybuje od 0,30 do 0,40.

Stanovil som hodnotu 0,30.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 0,600
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,165
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zzdévodnenie Trieda Kppi v, Keo ™V
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11

12

13

14

15

16

17

18

Trh s nehnutelnost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost’ od
suvislej zastavby obce je vac¢Sia ako 500 m
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost’ vyZaduje okamzitu rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych
vplyvov na okolie, susedstvo ciest I-IV tr. s
kamiénovou a nakladnou dopravou s pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
znizujuce cenu nehnutelnosti - je potrebné ho
odstranit’

Typ nehnutel'nosti
velmi nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt
vybudovany z inych stavieb bez vyraznejSej prestavby
a rekonstrukcie

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti CiastoCne vhodna a
Ciastoéne nevhodna

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia do Zumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,

obchody, sluzby, kultira)
okresny Urad, banka, sud, dafovy urad, stredna
Skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet
obchodov a zakladné sluzby

Prirodné lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné uUtvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom

okoli stavby
zvySena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - zemny rozvoj, vplyv

na nehnut.
zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe dihse;j
ako 5 rokov

Moznosti d’alSieho rozsSirenia
rezerva plochy pre dalSiu vystavbu patnasobok az
desatnasobok sucasnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

0,165

0,030

0,030

0,165

0,030

0,030

0,600

0,600

0,300

0,900

0,300

0,600

0,600

0,030

0,300

0,600

0,600

13

30

10

10

10

2,15

0,90

0,24

1,16

0,18

0,30

5,40

3,60

1,50

5,40

2,10

4,20

6,00

0,24

2,70

4,80

4,20
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nehnutelnosti bez vynosu V. 0,030 4 0,12

19 Nazor znalca
velmi problematicka nehnutelnost V. 0,030 20 0,60
Spolu | | | 180 45,78

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 45,78/ 180 0,254
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 348 302,67 € * 0,254 88 468,88 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
POPIS

Pozemky parcelné Cislo 8743 a 8803/1 su zaradené v katastri nehnutelnosti ako ostatné plocha.
Pozemky parcelné Cislo 8802/1, 8802/4, 8802/5, 8802/6, 8802/7, 8802/8, 8802/9, 8802/10, 8802/11,
8802/12, 8802/13, 8802/14 a 8802/15 su zaradené v katastri nehnutelnosti ako zastavana plocha
a nadvorie. Pozemky sa nachadzaju mimo zastavaného Uuzemia obce Levice v rovhomennom katastralnom
Uuzemi. Okresné mesto Levice ma podla Udaju z internetovej stranky cca 34.649 obyvatelov. V mieste, kde
sa nachadzaju ohodnocované pozemky je moznost napojenia na vodovod, elektricky rozvod a rozvod plynu.
Ohodnocované pozemky su rovinaté.

VSeobecna hodnota pozemkov na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci ur€enych na stavbu sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ = M x VSHMJ  [SK],

kde:
M - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podfa vztahu:
kPD = kS x kV x kD x kF x kI xkZ x 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 funkéného vyuzitia uzemia (0,80-2,00),

kl - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysujucich faktorov (1,00-3,00),

kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).
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Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )Emz]
[m?]
8743 ostatna plocha 20541 20541,00 1/1 20541,00
8802/1 zastavané plochy a nadvoria 13436  13436,00 1/1  13436,00
8802/4 zastavané plochy a nadvoria 292 292,00 1/1 292,00
8802/5 zastavané plochy a nadvoria 77 77,00 1/1 77,00
8802/6 zastavané plochy a nadvoria 85 85,00 1/1 85,00
8802/7 zastavané plochy a nadvoria 60 60,00 1/1 60,00
8802/8 zastavané plochy a nadvoria 820 820,00 1/1 820,00
8802/9 zastavané plochy a nadvoria 15 15,00 1/1 15,00
8802/10 zastavané plochy a nadvoria 123 123,00 1/1 123,00
8802/11 zastavané plochy a nadvoria 190 190,00 1/1 190,00
8802/12 zastavané plochy a nadvoria 7 7,00 1/1 7,00
8802/13 zastavané plochy a nadvoria 299 299,00 1/1 299,00
8802/14 zastavané plochy a nadvoria 139 139,00 1/1 139,00
8802/15 zastavané plochy a nadvoria 2006 2006,00 1/1 2006,00
8803/1 ostatna plocha 224 224,00 1/1 224,00
Spolu 38 314,00
vymera
Obec: Levice
Vychodiskova hodnota: VHw = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
S Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a
ks rekreacné oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000
koeficient vSeobecnej obyvatelov, obytné zény na predmestiach a priemyslové a 0,90
situécie polnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatelov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
Ky nadstandardnym vybavenim,
koeficient intenzity —vnebytove §tavby pre’prlemysel, c’iopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,05
vyuzitia Sport s nafjstandardnym vybavemm,_ _ ) _ )
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s
niz8im Standardom vybavenia
ko . . , - . .
koeficient dopravnych :jl pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadne;j 1,00
; opravy
vztahov
kr 4. vyrobné Gzemia s prevahou pldch pre priemyselna vyrobu a
koeficient funkéného sklady (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a 0,90
vyuzitia Uzemia technické vybavenie
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,30
infrastruktdry pozemku plynu)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujdcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov




VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
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Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ET():OO,QO *1,05%1,0070,90%1,30* 1,00 1,1057
Jednotkova hodnota pozemku V?HMJ = VHw *kaD = 9,96 €/m? * 1,1057 11,01 €/m?
V8eobecna hodnota pozemku Y1S,|;1Po€zlr:n;\/l " VSHws = 38 314,00 m? * 421 837,14 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

NAZOV Vypoget Vseobecna hodnpta

pozemku v celosti [€]
parcela €. 8743 20541,00m2*11,01€/m2*1/1 226 156,41
parcela ¢. 8802/1 13 436,00 m2*11,01€/m2*1/1 147 930,36
parcela ¢. 8802/4 292,00 m?* 11,01 €/m2*1/1 3214,92
parcela ¢. 8802/5 77,00m?* 11,01 €/m2*1/1 847,77
parcela ¢. 8802/6 85,00 m?* 11,01 €/m2*1/1 935,85
parcela ¢. 8802/7 60,00 m?* 11,01 €/m2*1/1 660,60
parcela ¢. 8802/8 820,00 m?* 11,01 €/m2*1/1 9 028,20
parcela ¢. 8802/9 15,00 m2* 11,01 €/m2*1/1 165,15
parcela ¢. 8802/10 123,00 m2* 11,01 €/m2*1/1 1 354,23
parcela ¢. 8802/11 190,00 m2* 11,01 €/m2*1/1 2 091,90
parcela ¢. 8802/12 7,00m2*11,01€/m2*1/1 77,07
parcela ¢. 8802/13 299,00 m?* 11,01 €/m2*1/1 3291,99
parcela ¢. 8802/14 139,00 m2* 11,01 €/m2*1/1 1530,39
parcela ¢. 8802/15 2006,00m?2*11,01€/m2*1/1 22 086,06
parcela ¢. 8803/1 224,00 m2* 11,01 €/m2*1/1 2 466,24
Spolu 421 837,14




I1l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
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VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci a predavajuci budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou.

Zadavatel znaleckého posudku pozadoval stanovit v§eobecnu hodnotu uvedenych nehnutelnosti v zmysle objednavky. VSH je

Ciastkovo rozpisana v rekapitulacii.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Susiaren, lisoviia, kruhova pec bez s.¢. na p.¢. 8802/8 81 405,47
Komin tehlovy bez s.€. na p.¢. 8802/9 7 063,41
Spolu stavby 88 468,88
Pozemky
pozemok - parc. ¢. 8743 (20 541 m?) 226 156,41
pozemok - parc. ¢. 8802/1 (13 436 m?) 147 930,36
pozemok - parc. ¢. 8802/4 (292 m?) 3214,92
pozemok - parc. ¢. 8802/5 (77 m?) 847,77
pozemok - parc. ¢. 8802/6 (85 m?) 935,85
pozemok - parc. ¢. 8802/7 (60 m?) 660,60
pozemok - parc. ¢. 8802/8 (820 m?) 9 028,20
pozemok - parc. ¢. 8802/9 (15 m?) 165,15
pozemok - parc. ¢. 8802/10 (123 m?) 1 354,23
pozemok - parc. ¢. 8802/11 (190 m?) 2 091,90
pozemok - parc. ¢. 8802/12 (7 m?) 77,07
pozemok - parc. ¢. 8802/13 (299 m?) 3 291,99
pozemok - parc. ¢. 8802/14 (139 m?) 1 530,39
pozemok - parc. ¢. 8802/15 (2 006 m?) 22 086,06
pozemok - parc. ¢. 8803/1 (224 m?) 2 466,24
Spolu pozemky (38 314,00 m?) 421 837,14
Vseobecna hodnota celkom 510 306,02
VSeobecna hodnota zaokruhlene 510 000,00

Slovom: Pat'stodesat'tisic Eur

V Novych Zamkoch, dia 14.9.2021

Ing. Miroslav Tokar



15

V. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dna 17.08.2021, sp. zn DDBA 001/2020 — 2 strany,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u¢elom vypracovania znaleckého ocenenia - 2 strany,

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 8726, vyhotoveny dna 20.08.2021, okres Levice,
obec Levice, katastralne uzemie Levice, objednavka K1 — 1346/2021 — 2 strany,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 8743, 8802/1, 8802/4, 8802/5, 8802/6, 8802/7, 8802/8, 8802/9,
8802/10, 8802/11, 8802/12, 8802/13, 8802/14, 8802/15 a 8803/1 - vytvorena dna 13.09.2021 cez katastralny
portal, okres Levice, obec Levice, katastralne Uzemie Levice — 1 strana,

- Ziadost 0 zmenu GUzemného planu mesta — zaslanie s prilohou Uznesenia Mestského zastupitelstva v
Leviciach, vydal Mestsky Urad, Nam. Hrdinov 1, 934 01 Levice, dfia 04.06.2008 pod &islom MsU 1685/2008,
VURA 137/2008 — 2 strany,

- Grafické schémy pddorysu 2.NP a rezu stavby — 2 strany,

- Fotodokumentacia - 1 strana.

Spolu: 12 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 43/2021.

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



