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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié cisio posudku: 1/2020

. UVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 1 v bytovom dome €.stip. 126 na parc.¢. 3655/18 a hospodarskej budovy
¢.sup. 308 na parc.¢. 3655/6 v k.u. Plavecky Peter, obec Plavecky Peter, okres Senice, bez pozemkov.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nu drazbu nehnutel’nosti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
23.01.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 13.02.2020

1.5 PodKklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
e  Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 29.11.2019.
e Vypisz katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 556, k.u. Plavecky Peter - kdpia z katastralneho portalu
zo dna 03.01.2020.
e Informativna képia z katastrdlnej mapy, k.G. Plavecky Peter - koépia z katastralneho portalu zo dna
03.01.2020.
e Potvrdenie o veku domu a o podlahovej ploche bytu vydané Okresnym stavebnym bytovym druZstvom
Senica zo dnia 27.01.2020 - kopia.
e  Schematicky podorys bytu a pivnic.

b/ Obstarané znalcom :

Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
Fotodokumentacia nehnutel'nosti.

Indexy cenového rastu vydané SU SR.

Programové vybavenie HYPO, verzia 17.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.
e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e VyhlaSka MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorid by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujci aj predavajuci budi konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudnut formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na turovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad stic¢asnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metdda,

kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prendjmu),
vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)

metdda polohovej diferenciacie

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpottovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoéitanych na menu
EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, pdsobiace na vSeobecni hodnotu nehnutel'nosti vdanom mieste
a case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su ziadne
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Vybranou metédou je metdéda polohovej diferenciacie, ktora je v danom pripade najobjektivnejSia. Pouzitie
kombinovanej met6dy nebolo mozné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez schopnosti dosahovat
primerany vynos formou prenajmu. Pre pouZitie porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatelnych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 556 - ¢iasto¢ny, k.4. Plavecky Peter
A: Majetkova podstata:

Stavby

12 bytova jednotka ¢.stiip. 126 na parc.¢. 3655/18

B. Viastnici:
vchod 1, prizemie, byt ¢. 1
podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 8380/100000
e BcJana Havierova rod. Havierova, Hodzova 1507/32, Trencin, PSC 911 01, SR, datnar. 19.03.1972,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
o Zakonné ziloziné pravo v zmysle § 15 Zakona ¢. 182/93 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
zaloZné pravo v prospech VUB, a.s., ICO 31320155 st $pecifikované v priloZzenom liste vlastnictva.
e Napozemkoch parc.¢. 3655/4, 3655/18 je zriadené pravo zodpovedajtice vecnému bremenu spocivajtce
v prave stavby a v prave vstupu a prechodu.

List vlastnictva ¢. 1291, k.u. Plavecky Peter

A: Majetkova podstata:

Stavby

hospodarska budova stp.¢. 308 na parc.¢. 3655/6

B. Vlastnici:
BcJana Havierova rod. Havierovd, Hodzova 1507/32, Trenc¢in, PSC 911 01, SR, datnar. 19.03.1972,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
e ZaloZné pravo v prospech VUB, a.s., ICO 31320155 je $pecifikované v prilozenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestne obhliadky spojené s miestnym Setrenim a fotodokumentacia nehnutelnosti boli vykonané v dnoch
23.01.2020 a 04.02.2020.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovibola predloZena ¢iasto¢na technickd dokumentacia bytu, ktoré je v stulade so zistenym skutkovym stavom,
dopliiujice Gdaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnych Setreniach. Z predloZenych
podkladov zistend podlahova plocha bytu s prisluSenstvom, bez loggie, je 67,85 m2, z toho plocha dvoch pivnic
patriacich k bytu je 8,35 m2. ‘

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentdcia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotené nehnutelnosti su v katastri nehnutel'nosti evidované tak popisne na listoch vlastnictva ¢. 556 a 1291
vedenych Katastrdlnym odborom Okresného tradu Senica pre k.. Plavecky Peter, ako aj geometricky
v katastralnej mape. Pozemky pod stavbami nie st v spoluvlastnictve vlastnikov bytov, pozemky nie st predmetom
ohodnotenia.
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f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e byt &1, vchod 1 v bytovom dome ¢&.sup. 126 na parc.C. 3655/18 vcitane podielu 8380/100000 na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
e hospodérska budova sup.¢. 308 na parc.¢. 3655/6

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie su pozemky.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt &. 1 v bytovom dome C.stip. 126

POPIS

Hodnoteny byt sa nachddza v murovanom obytnom dome s plochou strechou, ktory ma celkom 1+3 podlazia,
2 vchody, vdome je celkom 12 bytov, v technickom podzemnom podlaZi s pivnice a spolo¢né priestory, na d'alSich
podlaZziach st po dva byty. Dom je murovany z tehlovych muriv, stropy st Zelezobeténové monolitické s rovnymi
podhl'admi, strecha plochd, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, vonkajsie omietky brizolitové, dom
nema vytah, je napojeny na zakladné inZinierske siete. Dispozi¢ne hodnoteny byt pozostava z troch obytnych
miestnosti a s prisluSenstva, ktoré tvori chodba, kuchynia, kiipeltia, WC, malé loggia a dve pivnice v suteréne domu.
Zistena podlahova plocha bytu s prislusenstvom /bez loggie/ je 67,85 m2. Byt v sticasnom obdobf nie je obyvany,
je CiastoCne zdevastovany, chyba zariadenie kuchyne, v kipelni chybaji vodovodné batérie, v ¢asti kipel'ne a vo
WC chybaji keramické obklady stien. Vniitorné omietky v byte st vapenné hladké, podlahy v izbach plavajuce,
z velkoplo$nych laminatovych parkiet, v jednej izbe z bukovych vlysov, v chodbe, kuchyni, kipelni a WC su
keramické dlazby, okna st plastové, vniitorné dvere drevené dyhované. Kuchyna je bez vnutorného vybavenia,
v ktipel'ni st rohova vana, umyvadlo a sprcha, batérie chybaji, samostatné WC je bez umyvadla, v byte v su¢asnom
obdobi nie je Gstredné vykurovanie. Obytny dom aj hodnoteny byt maji podpriemernt udrzbu, comu zodpoveda
aj ich technicky stav.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
8380/10000. Spolo¢nymi ¢astami domu su zdklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vstup,
zavetrie, schodiskd, vodorovné nosné a izolacné kons$trukcie, ako aj zvislé nosné konStrukcie. Spolo¢nymi
zariadeniami domu su kotolnia, sklady, spolo¢né priestory, bleskozvod, STA, teplonosné pripojky od domového
meraca tepla, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické, telefénne domové pripojky a to aj v pripade, Ze si umiestnené
mimo domu ak sluZia vylu¢ne domu.

Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1965, pre vypocet opotrebenia nehnutelnosti linedirnou metdédou
stanovujem s prihliadnutim na zisteny stavebnotechnicky stav domu zZivotnost stavby na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celodtdtne neunifikovanymi konstruk¢. stistavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?]
podlahov‘é plocha bytu ‘ 59,50 7 » 59,50
podlahové plocha pivnic 8,35 8,35
Vypotitana podlahové plocha | 67,85

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,572
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Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cenoxg;o;])(;gfel i Koef. Stand. ksi Upri\[;?*pli)gielu Cﬁr(l)?i‘rlx}(l)?e(:ldelf l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,50
2 Zvislékondtrukcie 18,00 1,00 18,00 19,85
3 Stropy | 8,00 1,00 8,00 881
4 Schody ; 3,00 » 1,00 3,00 3,30
5 ZastreSenie bez krytiny - se0 100 5,00 550
6  Krytinastrechy 200 1,00 2,00 220
7 Kampiarske konstrukcie 100 100 1,00 110
8  Upravyvonkajgich povrchov | 300 100 3,00 ‘ 330
9 Upravyvnitorngch povrchov 200 1,00 200 220
10  Vnitornékeramickéobklady | 050 100 050 055
e e T o | o
12 Oknd - 500 130 6,50 715
13 Povrchypodidh 050 B 00 050 055
14 Vykurovanie o 250 1,00 250 ' 2,75
i e N T S . T 7
16  Bleskozvod . 100 | 1,00 o100 1,10
17 Vndtornyvodovod 2,00 1,00 2,00 2,20
18  Vnitorna kanalizicia 2,00 | 1,00 2,00 2,20
19 Vnttorny plynovod 1,00 o 1,00 ‘ 1,00 110
20 Vytahy i 2,00 0,00 000 000
21 Ostatné 2,00 i 1,00 2,00 2,20
Zariadenie bytu l L L
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,90 3,60 3,96
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 0,80 0,80 0,88
24 Dvere f 2,00 0,80 1,60 1,76
25 Povrchy podidh 250 0,90 2,25 248
26 Vykurovanie >2,50 i 0,00 0,00 0,00
27  ElektroinStaldcia 3,00 ﬁ 1,00 3,00 3,30
28 100 100 1,00 1,10
29 Vnitornd kanalizicia | 00 100 1,00 1,10
30  Vndtorny plynovod o 050 000 000 000
31  Ohrevteplejvody 2,00 N 000 000 000
32 |Vybavenie kuchyfi 200 000 0,00 : 0,00
33 x\;léltome hyéienické zariadenie vratane o 400 ’ 0,80 - 320 ‘ 352
34 Bytove)adro Bezlrozvodbv ' ‘ 400 o o 1,10 - 4,40 4,84
35  Ostatné ' 250 100 2,50 2,75
Spolu 100,00 | 9085 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=90,85 /100 = 0,9085
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Vychodiskova hodnota na MjJ: VH=RU*kc *kg *kv*km [€/m?]
VH = 325,30 €/m2* 2,572 * 0,939 * 0,9085 * 0,95
VH = 678,06 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatokuzfvania | V[rok]l | T[rokl | z[rokl | o0[% | TS[%
Bytc. 1vbytovom dome 1965 55 45 100 5500 4500
C.sup. 126 /

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 678,06 €/m2 * 67,85m2 - ‘ & ‘ 46 006,37
Technicka hodnota 145,00% z 46 006,37 € ! 20702,87
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska budova €.sup. 308 na p.¢. 3655/6

POPIS STAVBY

Hospodarska budova ¢.stp. 308 na parc.¢. 3655/6 je jednopodlazna stavba, ktora je sucastou radovej vystavby, je
krajnym objektom v rade. Kon$truk¢ne ide o murovanu stavbu, zdklady su beténové pasové, zvislé konstrukcie
murované tehlové, strop Zelezobeténovy, strecha sedlova, krytina z eternitovych $ablén, klampiarske konstrukcie
nie su vyhotevené, vonkajsie aj vnitorné omietky vapenné Stukové hladké, podlahy beténové, dvere stavba nema
osadené, ostatné vybavenie stavba nema. Pre vypocet opotrebenia nehnutel'nosti linedrnou metédou stanovujem
Zivotnost' stavby na 70 rokov, vek od roku 1960.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

4, Zaciatok . ;
- _ 5 ,
Podlazie Gvamia Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

1. NP 1960 14,50%6,00 27 118/27=0,667

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka
ﬂ 23 béz pod‘mﬁrovky, iba zakladové pasy / : 615

: valekongtrm(ae(Ok;emsp()loénycm A e
© 3.1b murované z palenej tehly, tehloblokov hriibky nad 15 do 30 cm 1260

4 . Stropy o Y e e e USRS NS

| 1 elezobetonové, keramicke alebo Klenuté do ocelovych nosnikov 565

Strana 7



Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

c¢islo posudku: 1/2020

5 Krov
T 5.1 véznicové‘ valbové, standVé, sedlové, mar;z;;d;)ve . - 680
6 Krytina strechy na krove
6.4 azbestocemento{/é Sablony 350
9 v Vonkajsia ﬁpravé povrchov o
9.3 vépemvlé‘hladké omietka; Skarované murivo 240
10 Vnutorna l'JpI;aVa povréhov B
 10.2 vApenné hladk4 omietka 185
14  Podlahy o
14.5 dlaidice, pa’lubovky, dosky, cementovy poter 185
[spolu | 4080
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ {Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke =2,572
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Podlazie j Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (4080 + 0 * 0,667)/30,1260 135,43
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie J Zaciatok uzivania | V [rok] { T [rok] T Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
1. NP 1960 60 10 70 85,71 14,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 135,43 €/m2*27,00 m2*2,572*0,95 8 934,56
Technicka hodnota 14,29% z 8 934,56 1276,75

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] Technickd hodnota [€]
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Byt l ,

Byt ¢. 1 v bytovom dome ¢.stp. 126 46 006,37 20702,87
Spolu pre skupinu: Byt 46 006,37 20702,87
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Hospodarska
budova

Hospodérska budova &.sip. 308 na p.&. 3655/6 8934,56 . 1276,75
Spolu pre skupinu: Hospodérska budova 8 934,56, 1 276,75
Celkom: 54 940,93 21979,62
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost je byt a hospodarska budovy pri bytovom dome, ktoré sa nachadzaju v obci Plavecka
Peter, okres Senice, v Trnavskom kraji. Obec ma 637 obyvatel'ov /udaj k 31.12.2018/, lezi v regidéne Zahorie, na
upéti Malych Karpat, asi 30 km juZne od okresného mesta Senica a asi 30 km severozapadne od krajského mesta
Trnava. Hodnoteny bytovy dom sa nachadza v okrajovej obytnej Casti obce, je pristupny po vedl'aj$ej uli¢nej cestnej
komunikacii. V obci je zakladna obc¢ianska vybavenost, t.j. nachadzaji sa tu obecny trad, obchody so zakladnym
spotrebnym tovarom, zakladné sluzby, kostol, zakladna Skola, materska skola, Sportovy areal. V okoli hodnotenej
stavby je Zivotné prostredie bez zjavného poskodenia, na trhu s obdobnymi nehnutel'nostami v danom mieste je
dopyt a ponuka v rovnovahe, najma s prihliadnutim na polohu domu a redlnu kupnu silu obyvatel'stva. MoZnosti
zamestnanosti st primerané resp. zodpovedajice velkosti a polohe obce, tj. v stcasnom obdobi
s nezamestnanostou do 10%. Poloha bytového domu je pre individudlne byvanie vhodnd a bez nadmernych rizik
spojenych s uzivanim nehnutel'nosti. Pre vypocet vSeobecnej hodnoty bytu stanovujem priemerny koeficient
polohovej diferenciacie vo vyske 0,50, pre vypocet vSeobecnej hodnoty hospodarskej budovy stanovujem
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,30.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt v bytovom dome €.stip. 126 v k.u. Plavecky Peter je stavba ur¢ena na individudlne byvanie, v si¢asnom obdobf
sa na trvalé byvanie nevyuziva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'al$im uzivanim nehnutel'nosti. ZaloZné prava
su Specifikované v prilozenom liste vlastnictva.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

I trieda L trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) i 1,500
o meda Ar 1tmet1c ky pr 1emer 1 ammed y e AR A e A 100 0 o o et
1[1 meda — , iemerng koeﬁaent e e 0 500.
Iv. trleda ' “rltmetlcky prlemerV a III trledy S - 0 275
V. trleda I[l trieda - 90 % = (0, 500 0450) - - . 0, 050Um
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vi}:a Vii,lfg, (l)k
1 Trh s bytm1 v dane] lokallte 51dhsku

T dopytvporovnam s ponukou ]evrovnovahe . ML 0,500 10 5,00
2 Polohabyt domuvdanejobei-vatahkeentruobee
| ::,z;l,?)trlaof;cehZ:jr;:;)kotfhodneho centra, hlavnych ulica IL 1,000 39 B - 30’00
3 Sucasny techmcky stav bytu a bytoveho domu
T nehnutelnost nevyzaduje opravu, lenbernd ddebu I 1000 7 700
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 1/2020

4 Prevladajuca zéstavba v bezprostr. okoli byt. domu
’ objekty pre b}'lvanie, Sport, 'rekreéciu, parky a pod. / ‘ L 1,500 ‘ 5 7,50
5 Prls]usenstvo bytoveho domu ’ .
pracovna a su51aren alebo koc1karen a miestnost pre bicykle IV. 0,275 6 1,65
6 Vybavenost a prlslusenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcu s typovym vybavenlm IV. 6~2§§ 10 2,75
7 Pracovné moZznosti obyvatel stva - miera nezamestnanosti
gzzge:;(;csxssa%(;rssl:jaoplrg%zvnych moznost{ v dosahu dopravy, L 1,000 3 8,00
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome sndllsku | -
priemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do IL 1,000 6 6,00
20 bytov . T
9 Orientacia obytnych mlestnostl k svetovym stranam
orientécia obytnych miestnostf ¢iastoéne vhodna a Easto¢ne 1L ' 0,500 5 2,50
nevhodnd
10 Umlestneme bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$som podlazi I11. 0,500 9 . 4,50
11 Pocet bytov vo véhode - v bloku »
poéet byfov vb vchode: do 10 bytov L. 1,000 7 7,00
12 i Dopféva ‘v (;koh’ Bytového domu » 4 o o - ’
autobus v dosahu do 15 minut k IV. 0,275 7 i 1,93
13 o Obc1anska vybavenost v okoli bytox}eho domu >>>>>>>> o T ‘ | »
gg:ﬁzvil:glsllass:gﬁl tlgl;::;:bar restauracia, obchody s Iv. 0,27\5H I 6 il 1 65
14 Prlrodna lokallta \4 bezprostrednom okoll bytoveho domu j
- les, vodna nadrz, park, vo vzdlalenostl nad 1000 m - IV . 6,27“5 1 4 ‘ ‘ 1;10
15 KvalitaZivot. prostr. v bezprostred. okol{ byt domu ‘ "
B bezny hluk a prasnost od dopravy - o ‘Il. » 1,000 - 5v o 5,00
16 Nazor znalca -
priemerny byt 118 0,500 20 10,00
Spolu [ [ | 145 101,58
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet T Hodnota
Koef1c1ent polohove] dlferenc1ac1e ‘kep =101 58/ 145 0,701
Vieobecné hodnota © V3Hs=TH*ke=20702,87€*0,701 14512,71 €

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Hospodarska budova

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

éislo posudku: 1/2020

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L trieda I trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
L. trleda fArltmetlcky prlemer L a IIl trledy 0600
I[l trleda EPrlemerny koeficient 0,300
IV. trleda fAntmetlcky priemer V.a IIL trledy 0,165
V. trieda %lll. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda ke I vy sle;i ok
Vi Kepi*vi
Trh s nehnutel'nostami ;
1 IvV. 0,165 13 | 2,15
dopyt \% porovnam S ponukou je n1251 |
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce f
2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulica IL 0,600 30 18,00
vybranych sidlisk |
Sucasny techmcky stav nehnutel nostl ?
3 1L 0,300 8 i 2,40
nehnutel nost vyzadule opravu
Prevladajuca zastavba v okoll nehnutel nostl
4 L 0,900 7 ; 6,30
ob]ekty pre byvame sport rekreacnu, parky a pod !
'Prlslusenstvo nehnutel'nosti
5 = 1L 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 1L 0,300 10 3,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 0,600 9 5,40
nezamestnanost' do 10 % _
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 0,600 6 3,60
priemernd hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientécia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,300 5 1,50
nevhodna
Konfigurécia terénu
10 L 0,900 6 i 5,40
rovinat}'/, alebo mierne svahovit}’/ pozemok o sklone do 5%
Prlpravenost mzmlerskych sieti v blizkosti stavby
11 Ziadne - len miestne zdroje (studna vlastna vyroba el.energie V. 0,030 7 0,21
. apod)
‘Doprava v okoll nehnutel nosti .
12 . IvV. 0,165 7 ; 1,16
zelezmca, alebo autobus ;
Obcianska vybavenost (rady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultdra) §
13 obecny trad, posta zékladna $kola 1. stupen, lekar, zubdr, v. 0,165 10 g 165
__reStaurdcia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prlrodna lokalita v bezprostrednom okoll stavby
14 IV. 0,165 8 i 1,32
les vodna nadrz park vo vzdlalenosu nad 100
Kvallta zwotneho prostredla \4 bezprostrednom oko { stavby
15 : IL 0,600 9 5,40
bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznost1 zmeny v zastavbe uzemny rozv0], vplyv na nehnut §
16 ML 0,300 8 f 2,40
bez zmeny |
Moznosti d’alswho rozsirenia ;
17 V. 0,030 7 0,21
Ziadna moznost roz$irenia
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

¢islo posudku: 1/2020

Dosahovanie V}’/nosu”z nehnutel’noéti’
: — V. 0,030 4 0,12
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
Iv. 0,165 20 3,30
problematicka nehnutel'nost’
Spolu | 180 6531
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =65,31/ 180 l 0,363
'V8Hs = TH * kep = 1 276,75 € * 0,363 : 463,46 €

Vseobecna hodnota
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Znalec: ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 1/2020

I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie v§eobecnej hodnoty bytu & 1 v bytovom dome &.sup. 126 na parc.¢. 3655/18 a hospodarskej budovy
¢.sup. 308 na parc.C. 3655/6 v k.4. Plavecky Peter, obec Plavecky Peter, okres Senice, bez pozemkov.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO [ ZP (m2) ‘ Pocet podlazi
Hospodarska budova ¢.stip. 308 na p.¢.
Byt & 1 v bytovom dome &.stp. 126 803 4 67,85 1

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku, pouzitd je metéda polohovej diferenciacie.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnot :

Nazov Vseobecni hodnota [€]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Byt
Byt ¢. 1vbytovom dome &sip. 126 14512,71
Vééobeéﬁé hoa;lotél 'po ohovou renc1ac1(;1i ia skupinu: Byt 14 512,71
Rekapitulécia V3H pre skupinu objektov: Hospodarska budova
Hospodérska budova ¢stip. 308 na p.&. 3655/6 ' 463,46
VS$eobecnd hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: Hospodarska budova 463,46
Vseobecnd hodnota celkom za vSetky skupiny 14 976,17
Vs$eobecna hodnota zaokrihlene 15 000,00
Slovom: Patnasttisic Eur
v
ot , / FRN \\,,.»" SR DY
/ a CAINRAR LA AR S RA_

V Banskej Bystrici diia 13.02.2020 / \ Ing. Stefan Pastierovic

o,

-
s
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié

Cislo posudku: 1/2020

[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva - 2x

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Potvrdenie o veku bytového domu
4.6 Technicka dokumentacia

4.7 Fotodokumentacia
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Objednavka

na vypracovanie znaleckého posudku

(D 5090919)
Zadavatel: LICITOR group, a.s. (drazobnik)
Sladkovic¢ova 6
010 01 Zilina
ICO: 36 421 561
DIC: 2021857 310
IC DPH: SK 2021857310
Zapisany v OR OS Zilina vloZka 10476/L
Kontakt: Tel: 041/763 22 34
Fax: 041/700 31 27
Spracovatel: Ing. Stefan Pastierovi¢, ID: 912 652
Znalec pre odhad hodnoty nehnutelnosti
mobil: 0908/773 888, 0903/340 292
e-mail: pastierovicreality@zmail.com
Predmet ocenenia:
Predmetom ocenenig je nehnutelnost nachidzajiica sa:
' CisloLV | Katastrélne fizemie Okresny Grad, katastrdlny odbor
556 | Plavecky Peter Senica ‘
 Stavby na pozemkoch:
Sap. Postavend | Vymera | Druh a popis | Poznimka
dislo na pozemku | stavby
stavby | parc. ¢,
126 : 3655/188 295 m? . 9 - 12. Bytova | Byt & 1 nachddzajtci sa na prizemi bytového
| jednotka domu stp. & 126, vo vchode & 1, vritane
spoluvlastnického podielu priestoru na |
spolodnych  &astiach a  spoloénych
zariadeniach domu a na prisluSenstve: |
i 8380/100000.

Privny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 126 je evidovanyj na LV & 424.

Vyska spoluvlastnickeho podielu tipadcu: 171
Cislo LV | Katastrilne Gzemie Okresny trad, katastrilny odbor

1291 Plavecky Peter Senica

Stavby na pozemkoch:

Sap. dislo | Postavena na Vymera pozemku | Druh a popis stavby

stavby parc. ¢

308 3655/188 295 m2 20 - hosp. budova

Pravny vztah k parcele na ktore] leZi stavba 308 je evidovany na LV & 424.

Vy#ka spoluvlastnickeho podielu Gpadcu: 11




Uéel: stanovenie VSH nehnutefnosti pre ulely dra¥by podla zdkona 527/2002 Z.z.
o dobrovoInych draZbach v zneni neskor$ich predpisov na zéklade navrhu: JUDr. Radovan Birka,
Stigunickd 2018/7, 034 01 RuZomberok, ako syrivca vipadca: Bc. Jana Madeiovi, rod. Havierovi v
konkurze”, nar. 02.01.1977, bytom Visiiové 802, 013 23 Vistiové.

PoZadovany polet vyhotoveni:  odovzdat 4 vyhotovenia poStou na adresu:
LICITOR group, a.s.
Slidkovicova 6
010 01 Zilina

Podmxenkou ﬁhrady, faktug; ;_e_ dodamg znalegl,ggho gosudku ) lcgrﬂohaml gggghnom gocte
m ,

Poutenie: Vlastnik je povinny v zmysle ustanovenia § 151m ods. 4 Obé&ianskeho Zikonnika, ktoré
ustanovuje zéloZcovi povinnost strpief vykon zéloZného prava ako i povinnost poskytnutia
sutinnosti zdloZnému veritelovi potrebnti na vykon zaloZného prava. Najmd je povinny vydat
zaloZznému veritelovi zédloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zilohu a
poskytnit akikolvek inii sudinnost uréenti v zmluve o zriadeni zalo¥ného prava. Rovnakii
povinnost ma aj tretia osoba, ktord mé zaloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod
a uZivanie zalohu u seba.

Dalej v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zdkona & 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbich ako z4loZca
- vlastnik predmetu draZby je povinny umoznit ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby.

Pozadovany termin vyhotovenia do: 15.01.2020

V Ziline, dita 29.11.2019

Be. Zane%a Replské
spravca draZieb
LICITOR group, a.s.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Senica Vytvorené cez katastralny portal
Obec: PLAVECKY PETER Datum vyhotovenia 03.01.2020
Katastralne tzemie: Plavecky Peter Cas vyhotovenia:  08:50:58

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 556
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sdpisné cislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
126 3655/ 18 9 12.BYTOVA JEDNOTKA 1
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 126 je evidovany na liste vlastnictva cislo 424.
Legenda:
Druh stavby:

9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a miesto trvalého pobytu
(sidlo) vlastnika

Byt . —
Vchod: 1 prizemie Byté¢. 1
Podiel priestoru na spolo¢nych c¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
a na prislusenstve : 8380 / 100000
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Havierova Jana r. Havierova, Bc., Hodzova 1507/32, Tren¢in, Ps¢ 911 01, SR
Datum narodenia : 02.01.1977
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia Kupna zmluva V-2024/14 vklad povoleny 18.8.2014, ¢.z.131/14

Ostatni vlastnici a priestory nevyziadané
Legenda:

CAST C: TARCHY

Por.c.:

K pozemku parc.¢.3655/4,3655/18, na ktorom je dom postaveny je zriadené podla § 23 Zak.¢.182/1993 Z.z.pravo
zodpovedajice vecnému bremenu v prospech vlastnikov bytov v dome, spocivajtice v prave stavby, v prave
vstupu a prechodu vyznaceného podfa GP ¢.240-241-206-2001 vz.48/06

1 Zalozné pravo v prospech VUB, a.s., I€0:31320155 so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, na zaklade
Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti ¢.001/205249/14-002/000 podfa V - 1392/14 vklad povoleny
19.6.2014 na byt ¢.1, ¢islo vchodu 1, prizemie, stpisné Cislo stavby 126 na pozemku registra C KN 3655/18 a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 8380/100000 na spolocnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu,
¢.2.100/14

1 Zakonné zalozné pravo na byt ¢. 1, prizemie, vchod 1, bytovy dom stip. ¢. 126 na parc.¢. 3655/18 a
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach , spoloénych zariadeniach a prislusenstva bytového domu vo
velkosti 8380100000 v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome v zmysle § 15
Zakona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov podla Z-3094/2018 ¢.z.544/18

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:

Informativny vypis 1/2 Udaje platné k: 02.01.2020 18:00




Bez zapisu.

Vysvetlenie: tdaje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parcelného &isla alebo poradového éisla viastnika alebo inej opravnenej
osoby sa tykaju vSetkych nehnutelnosti a vsetkych vlastnikov a inych opravnenych oséb na liste viastnictva.

Informativny vypis 2/2 Udaje platné k: 02.01.2020 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Senica Vytvorené cez katastralny portal

Obec: PLAVECKY PETER Datum vyhotovenia 03.01.2020
Katastralne uzemie: Plavecky Peter ?is Vvyhotovenia: 08:53:07

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1291
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sdpisné cislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
308 3655/ 6 20 hosp.budova 1
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 308 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 424.
Legenda:
Druh stavby:

20 - Ina budova
Koéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Havierova Jana r. Havierova, Bc., Hodzova 1507/32, Trenéin, PSC 911 1/1
01, SR
Datum narodenia : 02.01.1977
Titul nadobudnutia Kuapna zmluva V-2024/14 vklad povoleny 18.8.2014, ¢.z.131/14

CAST C: TARCHY

Por.c.:

1 Zalozné pravo v prospech VUB, a.s., I60:31320155 so sidlom Miynské nivy 1, 829 90 Bratislava, na zaklade
Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti €.001/205249/14-002/000 podla V - 1392/14 vklad povoleny
19.6.2014 na nehnutelnosti hospodarska budova so stipisnym ¢islom 308 na pozemku registra C KN s
parcelnym cislom 3655/6, ¢.z2.100/14

Iné udaje:

Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 11 Udaje platné k: 02.01.2020 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Senica 3. januara 2020 8:53

“Obec: PLAVECKY PETER™
" Katastralne Gzemie: Plawecky Pe\te\f' \
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OSBIY)—

SEMICA

Okresné stavebné bytové druZstvo Senica
Stefanikova 718
905 01 Senica

TECHNICKY USEK

pan/pani

Vasa znacka Nasa znacka Vybavuje Senica
III/RK/TU/1/2020 R. Kalman 27.1.2020
Telefon: 034/6940724

Potvrdenie

Tymto potvrdzujeme, Ze dom so stpisnym &slom 126, Plavecky Peter bol odovzdany do ufivania
( skolaudovany) v roku 1965.

Plocha 3 ~ izbového bytu & 1 ( bez plochy I6ggie) 59,5 m2 + plocha 2 ks pivnic 8,35 m2 =
podiahova plocha bytu 67,85 m2

Potvrdenie sa vydava na Ziadost’ menovaného.,

Prajeme Vam prijemny defi
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Ing. Milo§ Stefetka™
technicky némestnik

srilca

g S

2&{3@; %?R?Okrésnég? ,s_‘(_ldu Trnava
o ¢

V‘OikaDlC: 2021063660

¢0: 223 093 860
e ppH: 5K2021083
Telef6n: 034 / 6940724 ICO: 00223093
Fax:  034/6940715 DIC: 2021063660
e-mail: kalman.richard@osbdse.sk IC DPH:  5K2021063660
www.osbdse.sk zapisané v OR OS Trnava — vioZka 21/T

Bankové spojenie: SK74.5600 0000 0092 0647 1001 konverzny kurz:1 EUR=30,1260 SKK



e} v-t.lﬂ....\.u‘ C g TR

Ky

i

e

.MsOxw,rW u\@wwﬁ .Nw..w\ OGN, M?Dﬁgaou

QohoA
W

S i ., e e

e
P

sexc/iTan

MU LI

e S T

-

|

£

SN Dt

PR

r— —
0

= geeiee ]

$-73, 3 mar -~

o]

S oyt IE

£ ¥ 08

3.

4
e

— Ll A

EEEXUE




e ot )

¥oporhs PNNIC
YOCKA PunIC. Shol) 8‘353‘

_l NTERCNTEN - J' ) 3 i
IR AL ¥ ~ (7 A

A mtbore 42 '/,)d? J
lfftv-c,\ AP /6[ 3‘/ 40

o

’S PRI -
}\,\ LA S R 4’1/ '7/ z}(
1(\)-\\*« o e /L}/,Jl\D
M "7/ ‘]L

LFALA 'v\.p»ﬂ AN NS/ //(} /(

‘r?/'

\(o\/A 4034 Q,LL

RUNAK ~ 14 "1- L3
(u“mr \,\\ -4 G -S89
MRCVA - ‘13 ~p$ g
-\TN‘\U\W L=10,1% -5 6



e, vy

4

.
- /

/.éoovk

HOSPODA
&.s5P. 308



Peter

k.u. Plavecky

. 126,

¢.sup

v

Bytovy dom




Plavecky Peter
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Bytovy dom ¢&.sup. 126,










Hospodarska budova ¢.sip. 308, k.u. Plavecky Peter




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 912652.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod poradovym ¢islom 1/2020.

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

Ing. Stefan Pastierovi¢



