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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

® nebytovy priestor C¢islo 1 na 1. nadzemnom podlazi v polyfunkénom objekte- bytovom dome stpisné cislo 5091,
postaveny na pozemku parcelné ¢islo 7759, na ulici Eugena Suchona ¢islo 29 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych
Castiach aspolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu 19317/73735), zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 8367, obec PieStany, katastralne tzemie Pie$tany,

® pozemok parcelné ¢islo 7759 v spoluvlastnickom podiele 19317/73735, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 8367, obec
Piestany, katastralne Gzemie PieStany.

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

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
10.05.2024- osobna obhliadka

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost' ohodnocuje:
23.05.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D900424) zo diia 16.04.2024 (vo formate PDF);
e Znalecky posudok ¢islo 04/2024 zo dita 14.03.2014, vypracoval Ing. Branislav Heger (vo formate PDF);

e Podorys nebytového priestoru- BAR AG PLAY PIESTANY- poZiarna bezpeénost stavby, ¢islo vykresu PBS-01, datum
12/2017 (vo formate PDF);

Mesto PieStany, list ¢.j. 749/48/1/2019-BB zo diia 20.05.2019 vo veci Rozhodnutie (vo formate PDF);
Mesto Piestany, list ¢.j. 03592/22/2/2014-La zo diia 11.07.2014 vo veci Rozhodnutie (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 8367, zo dila 22.05.2024, kat. Uzemie Piestany,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Kdpia katastralnej mapy zo dna 22.05.2024, kat. izemie PieStany (vyhotovena z ISKN);
Osobné obhliadka, kontrolné zameranie priestoru a fotodokumentacia vyhotovena v deni obhliadky, dila 10.05.2024.

[=)]

. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

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

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

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

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

e 7Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a

notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.
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. Definicie ddlezitych pojmov:

e Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich

najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri

poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budii konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s

predpokladom Ze cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty
d d b d

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

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

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

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metéda;

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

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

4. metdda polohovej diferenciacie.

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

VS8eobecnd hodnota stavieb — porovnavacia metéda:
Na porovnanie je potrebny stibor aspoil troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na mernd jednotku (obostavany priestor,

zastavana plocha, podlahova plocha, di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby (bytu) tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VS8eobecné hodnota stavieb — kombinovana metéda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Nebytovy priestor tvoriaci predmet
znaleckého posudku je bez vynosu, preto kombinovand metdéda nebude pouZitd pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby
tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VS8eobecnd hodnota stavieb — metéda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je Uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vSeobecnti hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej irovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dany pozemok, porovnavacia metdéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.
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VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metéda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu-
celoplos$ne zastavané stavbou polyfunkéného objektu- bytového domu, preto vynosova metdda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemKku. Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovena tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a case.

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢ 5670
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spbsob vyuz.p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
7759 289 Zast. plochy a nadv. 15 1 203,304,502
Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom zemi obce
Druh chranenej nehnutel'nosti:
203 - Pamiatkova z6na
304 - Ochranné pasmo prirodného liec¢ivého zdroja alebo prirodného zdroja mineralnej stolovej vody (I. - IIL. stuperi)
502 - Ochranné pasmo vod.rensk.ch zdrojov (I. - III. stuperi)

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
5091 7759 9 Polyfunk¢ny objekt- bytovy dom 1
Legenda:
Druh stavby:
9 - bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia,
rodné &islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Nebytové priestory
Vchod: 29 prizemie 1
Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu,
na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel na pozemku: 19317/73735
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 miiller.build s.r.o., 038 15, Blatnica, c. 363, SR, ICO: 36648710
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Z 2282 /13-Rozpis budovy-2331/13
Poznamka P-106/2021 - Na nebyt. priestor ¢ 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né namestie

191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 568/20 zo dna 10.03.2021 (v KN zapisané 11.03.2021) v prospech opravneného:
CRH (Slovensko) a.s., Rohoznik (ICO: 00214973) - 737/21

P-187/2021 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né namestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 309/21 zo dna 28.04.2021 (v KN zapisané 28.04.2021) v prospech opravneného:
Vseobecna zdravotna poistoviia, a.s., Bratislava, Panénska cesta 2 (IC0: 35937874) - 1167/21

P-492/2021 - Na nebyt. priestor & 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdosin, Troji¢né namestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 818/21 zo dna 05.10.2021 (v KN zapisané 07.10.2021) v prospech opravneného:
Vseobecna zdravotna poistoviia, a.s., Bratislava, Panénska cesta 2 (ICO: 35937874) - 3168/21



32/2024

P-568/2021 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né namestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 866/21 zo dna 24.11.2021 (v KN zapisané 25.11.2021) v prospech opravneného:
TERRASTRO] spol. s.r.o., VI¢ie hrdlo 90/A, Bratislava - Vrakuria (IC0: 00643581) - 3774/21

P-27/2022 - Na nebyt. priestor & 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né namestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 72/22 zo dia 31.01.2022 (v KN zapisané 03.02.2022) v prospech opravneného:
VSeobecna zdravotna poistoviia, a.s., Bratislava, Panénska cesta 2 (1C0: 35937874) - 457 /22

P-178/2022 - Na nebyt. priestor & 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdosin, Troji¢né namestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 344/20 zo dna 09.05.2022 (v KN zapisané 10.05.2022) v prospech opravneného:
Vseobecna zdravotna poistoviia, a.s., Bratislava, Panénska cesta 2 (ICO: 35937874) - 1850/22

P-236/2022 - Na nebyt. priestor ¢ 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né nimestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 421/22 zo dna 01.07.2022 (v KN zapisané 07.07.2022) v prospech opravneného:
BKL elektro MT, s.r.o., pri Turci 24, Martin (ICO: 50605640) - 2686/22

P-235/2022 - Na nebyt. priestor ¢ 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né nimestie
191, sdd. exekutor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - V zmysle Upovedomenia o zacati exekicie zriadenim
exekutného zalozného prava 075 EX 421/22 zo diia 01.07.2022 (v KN zapisané 07.07.2022) v prospech
opravneného: BKL elektro MT, s.r.o., pri Turci 24, Martin (ICO: 50605640), zadkaz povinnému nakladat’ so
svojim majetkom - 2687/22

P-381/2022 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizem{ - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né namestie
191, sad. exekutor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuc¢ného
zalozného prava 075 EX 761/22 zo dna 10.11.2022 (v KN zapisané 10.11.2022) v prospech opravneného:
KOMUNALNA poistoviia, a.s. Vienna Insurance Group, Stefinikova 17, Bratislava - Staré Mesto (ICO:
31595545), zakaz povinnému nakladat’ so svojim majetkom - 4274 /22

P-403/2022 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né namestie
191, sud. exekutor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 724 /22 zo diia 23.11.2022 (v KN zapisané 23.11.2022) v prospech opravneného: My
GGO. spol.s.r.o., Agatova 183/14, Zilina (1C0: 46859233), zakaz povinnému nakladat’ so svojim majetkom -
4421/22

P-54/2023 - Na nebyt. priestor & 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. irad Tvrdo$in, Troji¢né namestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 70/23 zo dia 10.02.2023 (v KN zapisané 13.02.2023) v prospech opravneného:
Mesto Piestany, Namestie SNP 1475/3, Piestany (ICO: 00612031), zikaz povinnému nakladat' so svojim
majetkom - 569/23

P-165/2023 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Exek. tirad Tvrdo$in, Troji¢né namestie
191, sud. exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekucného
zalozného prava 075 EX 219/23 zo dna 12.05.2023 (v KN zapisané 17.05.2023) v prospech opravneného:
Bytovy podnik Pie$tany, s.r.o., Skolska 19, Piestany (10:36232700) - 1936/23

P-204/2023 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -POZNAMENAVA SA -Exekiitorsky trad Tvrdosin, Troji¢né
namestie 191, stdny exekutor JUDr.Jaroslav Kaba¢ ml. -Upovedomenie o sposobe vykonania exekticie 075EX
322/23 zriadenim exekucného zal.prava na nehnutelnosti zo dita 20.6.2023 (v KN 22.6.2023), v prospech
opravneného Konica Minolta Slovakia spol. s r.o., Galvaniho 17/B, Bratislava - Ruzinov (ICO 31338551), &.z.
2815/23

P-205/2023 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -POZNAMENAVA SA -Exekitorsky trad Tvrdo$in, Troji¢né
namestie 191, sidny exekutor JUDr.Jaroslav Kaba¢ ml. -Upovedomenie o zacati exekdcie 075EX 322/23 zo
diia 19.6.2023 (v KN 22.6.2023), v prospech opravneného Konica Minolta Slovakia spol. s r.o., Galvaniho
17/B, Bratislava - Ruzinov (ICO 31338551), zakaz povinnému nakladat’ so svojim majetkom, ¢.z. 2817/23
P-341/2023-POZNAMENAVA SA-Exekutorsky tirad Tvrdosin, Trojiéné namestie 191, JUDr. Jaroslav Kaba¢
ml., Upovedomenie o zacati exekicie 075EX 501/23 zo dinia 11.10.2023 (v KN zapisané 19.10.2023) v
prospech opravneného Bytovy podnik Piestany, s.r.o., Skolska 19, Pieitany (ICO 36232700), &.z. 4435/23
P-345/2023 - na nebytovy priestor ¢&.1 a prizemi : POZNAMENAVA SA-Exekitorsky tirad Tvrdosin, Trojiéné
namestie 191, JUDr. Jaroslav Kabac¢ ml.,, upovedomenie o sposobe exekticie zriadenim exeku¢ného zalozného
prava na nehnutelnosti ¢. 075EX 501/23 zo dna 18.10.2023 (v KN zapisané 19.10.2023) v prospech
opravneného Bytovy podnik Pie$tany, s.r.o., Skolska 19, Piestany (ICO 36232700), ¢.z. 4436/23

P-51/2024 -Na nebytovy priestor &.1 na prizemi -POZNAMENAVA SA -Exekttorsky trad Tvrdosin, Trojiéné
namestie 191, sudny exekutor JUDr.Jaroslav Kaba¢ ml. -Upovedomenie o zacati exekicie 075EX 67/24
zriadenim exekuc¢ného zal.prava na nehnutelnost zo dna 14.02.2024 (v KN 15.02.2024), v prospech
opravneného AUTONA, sr.o, Hurbanova 29, Martin (ICO 31598048), zakazuje sa povinnému, aby
nehnutelnost previedol na niekoho iného alebo zat'azil, ¢.z. 1037/24

P-594/2024 - Na nebytovy priestor &1 na prizemi - POZNAMENAVA SA: Zacatie vykonu zalozného prava
zaloznym veritelom - Fio banka, a.s., Praha 1, CR ( ICO: 61858374) formou dobrovolnej drazby zo diia
18.03.2024 (v KN zapisané 22.03.2024), ¢. z. 1894/24
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CAST C: TARCHY

1

Na nebyt. priestor €. 1 na prizemf{ vratane spoluvl.podielu na spol.¢astiach, spol.zariadeniach domu a k pozemku parc.c.
7759 vo vel'kosti 19317/73735 = ZaloZné pravo v prospech Fio banka,a.s.Praha (i¢o 61858374) k Giveru, podl'a zaloZnej
zmluvy, vklad V-2683/2018-ucinny diia 13. 09. 2018-2383/18

Z-625/2021 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - Exek. urad TvrdoSin, Trojicné ndmestie 191, stud. exekutor JUDr.
Jaroslav Kabac¢ ml. - Exekucny prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekucného zalozného prava 075 EX 568/20 zo
diia 10.03.2021 (v KN zapisané 11.03.2021) v prospech opravneného: CRH (Slovensko) a.s., Rohoznik (IC0: 00214973) -
738/21

Z-1516/2021 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -Exekutorsky urad Tvrdosin, Troji¢cné namestie 191, sidny exekuator
JUDr.Jaroslav Kabac¢ ml. -Exeku¢ny prikaz 075EX 309/21 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutel'nosti zo diia 31.5.2021 (v KN 1.6.2021), v prospech VSeobecna zdravotna poistoviia, a.s., Pandnska cesta 2,
Bratislava (ICO 35937874) -1563/21

Z-3576/2021 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - Exek. tirad Tvrdosin, Trojicné namestie 191, sid. exekutor JUDr.
Jaroslav Kabac¢ ml. - Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava 075 EX 866/21 zo
dna 24.11.2021 (v KN zapisané 25.11.2021) v prospech opravneného: TERRASTRO] spol. s.r.o., Vi¢ie hrdlo 90/A,
Bratislava - Vrakutia (ICO: 00643581) - 3775/21

Z-3577/2021 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - Exek. tirad Tvrdosin, Trojicné namestie 191, sid. exekutor JUDr.
Jaroslav Kabac¢ ml. - Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava 075 EX 818/21 zo
dna 24.11.2021 (v KN zapisané 25.11.2021) v prospech opravneného: VSeobecna zdravotna poistoviia, a.s., Bratislava,
Panénska cesta 2 (IC0: 35937874) - 3779/21

Z-511/2022 - Na nebytovy priestor &1 na prizemi -POZNAMENAVA SA -Exekutorsky trad Tvrdosin, Troji¢né namestie
191, sidny exekudtor JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. - Exeku¢ny prikaz 075 EX 72/22 na vykonanie exekucie zriadenim
exekutného zal.prava na nehnutelnosti zo dina 21.2.2022 (v KN 28.2.2022), v prospech opravneného VSeobecna
zdravotna poistoviia, a.s., Bratislava, Panénska cesta 2 (ICO 35937874) -708/22

Z-1820/2022 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -Exekudtorsky drad Tvrdos$in, Trojicné namestie 191, stidny exekutor
JUDr Jaroslav Kaba¢ ml. -Exeku¢ny prikaz 075EX 344/22 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutel'nosti zo dna 9.6.2022 (v KN 13.6.2022), v prospech opravneného VSeobecnd zdravotna poistoviia, a.s.,
Panénska cesta 2, Bratislava (ICO 35937874) -2444/22

Z-2327/2022 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemf -Exekutorsky drad TvrdoSin, Trojicné namestie 191, sidny exekutor
JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. -Exeku¢ny prikaz 075EX 421/22 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutel'nosti zo dna 27.7.2022 (v KN 29.7.2022), v prospech opravneného BKL elektro MT, s.r.o., Ul pri Turci 24,
Martin (ICO 50605640) -2964 /22

Z-3469/2022 - Na nebyt. priestor ¢. 1 na prizemi - Exek. tirad Tvrdosin, Trojicné namestie 191, sud. exekutor JUDr.
Jaroslav Kabac¢ ml. - Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava 075 EX 724/22 zo
diia 23.11.2022 (v KN zapisané 23.11.2022) v prospech opravneného: My GGO. spol.s.r.o., Agatova 183/14, Zilina (ICO:
46859233) - 4422/22

Z-3471/2022 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -Exekutorsky urad Tvrdosin, Troji¢cné namestie 191, sidny exekuator
JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. -Exekuény prikaz 075EX 761/22 na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zal.prava na
nehnutelnosti zo diia 23.11.2022 (v KN 24.11.2022), v prospech opravneného KOMUNALNA poistoviia, a.s. Vienna
Insurance Group, Stefanikova 17, Bratislava - Staré Mesto (ICO 31595545) -4428/22

7-462/2023 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -Exekutorsky urad Tvrdosin, Trojicné namestie 191, sudny exekutor
JUDr Jaroslav Kaba¢ ml. -Exeku¢ny prikaz 075EX 70/23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutel'nosti zo dila 28.2.2023 (v KN 1.3.2023), v prospech opravneného Mesto Piestany, Namestie SNP 1475/3,
Piestany (ICO 00612031) -1025/23

Z-1092/2023 - Na nebyt.priestor ¢.1 na prizemi -Exekutorsky urad Tvrdosin, Trojicné namestie 191, sidny exekutor
JUDr. Jaroslav Kaba¢ ml. -Exeku¢ny prikaz 075 EX 219/23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutel'nosti zo dia 23.05.2023 (v KN 25.05.2023), v prospech opravneného Bytovy podnik Piestany, s.r.o., Skolska
19, Piestany (ICO 36232700) -2107/23

Z-1557/2023 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -Exekudtorsky drad Tvrdos$in, Trojicné namestie 191, sidny exekutor
JUDr Jaroslav Kaba¢ ml. -Exeku¢ny prikaz 075EX 322/23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutelnosti zo diia 21.7.2023 (v KN 25.7.2023), v prospech opravneného Konica Minolta Slovakia spol. s r.o,
Galvaniho 17/B, Bratislava - Ruzinov (ICO 31338551), ¢.z. 3185/23

Z-2488/2023 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -Exekudtorsky drad Tvrdos$in, Trojicné namestie 191, stidny exekutor
JUDr.Jaroslav Kaba¢ ml. -Exeku¢ny prikaz 075EX 501/23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutel'nosti zo dita 14.11.2023 (v KN 15.11.2023), v prospech opravneného Bytovy podnik Pie$tany, s.r.0., Skolské
19, Piestany (ICO 36232700), ¢.z. 4603 /23

Z2-462/2024 -Na nebytovy priestor ¢.1 na prizemi -Exekutorsky urad TvrdoSin, Troji¢né namestie 191, sudny exekutor
JUDr.Jaroslav Kaba¢ ml. Exekuc¢ny prikaz 075EX 67/24 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zal.prava na
nehnutel'nost zo dita 01.03.2024 (v KN 05.03.2024), v prospech opravneného AUTONA, s.r.o., Hurbanova 29, Martin
(ICO 31598048), ¢.z. 1319/24

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestnu obhliadku nebytového som vykonal dila 19.04.2024 bez tucasti zadavatela ako aj bez ucasti vlastnika. Kluce od
priestoru zapozical vlastnik nehnutel'nosti. Bola vykonana obhliadka exteriéru a interiéru nebytového priestoru, kontrolné
premeranie afotodokumentacia. Cast fotodokumentacie skuto¢ného stavu nehnutelnosti vyhotovena pri obhliadke je
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spracovana v prilohe znaleckého posudku. Miestnost' ¢. 1.03- chodba vedl'ajSieho vstupu nebola spristupnena- uzamknuté
dvere.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom:
Zadavatel predlozil pddorys nebytového priestoru (nachadza sa v prilohe). Na zaklade porovnania so skutkovym stavom
zistenym na obhliadke méZem konstatovat' silad s dispozi¢nym rieSenim v tomto pddoryse. Rovnako Co sa tyka rozmerov
jednotlivych miestnosti, mézem konStatovat, Ze su z podstatnej Casti v stilade s pddorysom a preto preberam do vypoctu
podlahovej plochy udaje ztabulky miestnosti uvedené vtomto vykrese. Kontrolny meranim boli zistené nevyznamne
odchylky pri niektorych rozmeroch, o moze byt sposobené povrchovymi upravami ako aj nepresnostami pre realizacii
vnutornych deliacich konstrukcii. V zmysle prevzatého rozhodnutia (nachadza sa v prilohe) stavba bola povolend na uzivanie
vroku 1998. Na zdklade stavebnych tprav nebytového priestoru bolo v roku 2019 vydané povolenie na uzivanie priestoru
pre ucel ,bar s hertiou” (nachadza sa v prilohe).

e) Udaje Kkatastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch (podl'a ¢iastotného vypisu z listu vlastnictva ¢. 8367 a informativnej kdpie z mapy).

Vlastnictvo k nehnutel'nostiam je usporiadané- vo vlastnictve pravnickej osoby.

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

® nebytovy priestor Cislo 1 na 1. nadzemnom podlazi v polyfunkénom objekte- bytovom dome stpisné cislo 5091,
postaveny na pozemku parcelné ¢islo 7759, na ulici Eugena Suchona ¢islo 29 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych
Castiach aspolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu 19317/73735), zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 8367, obec PieStany, katastralne tzemie Pie$tany,

Pozemky:

® parcelné ¢islo 7759 v spoluvlastnickom podiele 19317/73735, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 8367, obec Piestany,
katastralne tizemie PieStany.

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

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Predmetom posudenia je nebytovy priestor v existujucej stavbe a prislusny spoluvlastnicky podiel za celoploSne zastavanom
pozemkKku touto stavbou, preto sa neposudzovalo funk¢né vyuzivanie pozemku.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor: Nebytovy priestor ¢. 1, s. ¢. 5091, k. . Piestany

Nebytovy priestor €. 1 sa nachadza na 1. nadzemnom podlazi polyfunkéného objektu- bytovy (apartmanovy) dom stpisne
¢islo 5091 na ulici Eugena Suchoiia ¢islo 29 v meste PieStany. Stavba obsahuje tri nadzemné podlazia a podkrovie. Na prvom
nadzemnom podlazi sa nachddza ohodnocovany nebytovy priestor a spolo¢né priestory. Na druhom tretom nadzemnom
podlaZi a podkrovi sa nachadzaju byty, spolu pat bytov. Stavba bola dana do uZivania v roku 1998.

Stavebnotechnicky popis budovy prevzaty zo znaleckého posudku ¢islo 4/2014:

Budova je konstrukcie murovanej, zdklady su pdsové z monolitického beténu s vodorovnou izoldciou, zvislé nosné konstrukcie st
murované, deliace konstrukcie s murované ale aj lahké sddrokarténové. Vnuitorné omietky st hladké. Stropy st Zelezo-beténové
s rovhym podhladom. Zastresenie je sedlové ale aj pochddzna plochd strecha, krytina je asfaltovy Sindel’ na plnom debneni,
prekryty stresSnou hydroizola¢nou féliou (FATRAFOL). Klampiarske konStrukcie su tuplné z pozinkovaného plechu. Fasddne
omietky skrabané na bdze umelych Idtok. Keramické obklady a dlazby podla charakteru priestorov. Schody si monolitické
betonové s povrchovou tipravou keramickd dlazba. Dvere su prevazne hladké plné, vstupné dvere celopresklené, oknd st plastové
s izolacnym dvojsklom k=1,1. Podlahy st s povrchovou tupravou podla charakteru miestnosti, prevazne keramickd dlaZba.
Vykurovanie a priprava TUV je delené podla prevddzkovych Casti — samostatné zdvesné elektrické kotle - Protherm so
zdsobnikmi na TUV pre kaZdi jednotku v budove. Elektroinstaldcia je svetelnd aj motorickd, samostatné el. rozvddzace pre
kaZdi jednotku, bleskozvod, rozvod vody, kanalizdcie, rozvody slabopridu, vniitorny telefon, zabezpecovacie zariadenie, rozvody
lokdlnej vzduchotechniky, klimatizacné jednotky, vytah, poZiarne hydranty s rozvodom.
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Spolo¢nymi astami domu sa rozumejii casti domu nevyhnutné pre jeho bezpecnost a su urcené na spolo¢né uzivanie, najmd
zdklady domu, strechy, chodby, obvodové miiry, priecelia, vchody, schodistia, spolocné terasy, vodorovné nosné a izolacné
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa rozumejil tie zariadenia, ktoré su urcené na spolocné uZivanie, najmd susiarne, kocikdrne,
spolocné televizne antény, bleskozvody, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky a to aj v
pripade ak st umiestnené mimo domu a sliZia vylucne tomuto domu.

V nebytovom priestore boli v obdobi 2008-2009 vykonané stavebné tipravy av zmysle rozhodnutia mesta PieStany ako
prislusného stavebného tiradu, zo dna 20.05.2019, bolo povolené uzivanie priestoru pre tucel- bar s hernou.

Nebytovy priestor pozostava z jedného hlavného otvoreného priestoru- bar s posedenim a v zadnej ¢asti heriia pozostavajica
z jednej miestnosti. Prislusenstvo priestoru tvori socidlne zariadenie- WC persondl, WC Zeny/imobilni, WC muzi, d'alej maly
sklad napojov, Satila pre personal, sklad, kde je umiestnend vylevka pre upratovacku a plynovy kotol. Hlavny vstup do
interiéru je priamo z ulice, zo zapadnej strany. Zo severnej strany po chodniku smerom k schodisku a vytahu objektu je
vedl'ajsi vstup do priestoru, kde cez malt chodbu je pristup priamo do miestnosti herne.

Nebytovy priestor je napojeny na vodovodnt, elektrickd, kanaliza¢nti pripojku, ma samostatné meranie odberu studenej
vody a zariadenie na meranie odberu elektrickej energie. V nebytovom priestore st podomietkovéplastové rozvody teplej a
studenej vody. Vykurovanie zabezpecuje nastenny plynovy kotol umiestneni v sklade. Vykurovacie telesa plechové panelové
radiatory zn. Korad. Podlahy miestnosti si s povrchovou tpravou nivelizany poter a nasl'apna vrstva z podstatnej casti
vel'koplos$ny koberec, v soc. zariadeniach keramicka dlazba, za barom, v sklade napojov a Satni PVC. Oknd a dvere st plastové
s izolatnym zasklenim, interiérové dvere drevotrieskové s povrchovou tdpravou félia v oblozkovych zarubniach. Na stenach a
stropoch su hladké vapennocementové omietky a mal'by- steny prevazne ténované (odtienl Sedej), stropy biele. Vnutorné
deliace konstrukcie soc. miestnosti ako aj predsteny v herni si montované sadrokarténové. Pri bare je vyhotovena pultova
stienka do vysky asi 1200m zo sklobeténovych tvarnic. V soc. miestnostiach na stenach keramické obklady. Stropy s rovnym
podhladom, v miestnosti baru s posedenim je kazetovy SDK podhlad so zapustenymi svietidlami (v case obhliadky
zdemontované). Elektroinstalacia je svetelnd a motoricka rozvadzac s poistkovymi automatmi samostatne s prepetovou
ochranou. Vetranie je v zadnej Casti zabezpecené pomocou ventilatorov umiestnenych na obvodovych stenach pod stropom.

Z vnutorného vybavenia sa v priestore nachadza len sanita v soc. miestnostiach (keramické WC, umyvadla, pisoar), vylevka v
sklade. Ostatné vybavenie a zariadenie baru s herfiou zdemontované- odstranené.

Priestor bol v case obhliadky dobrom technickom a hygienickom stave, nezariadeny, nevyuzivany.

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Bar-posedenie 109,98 ' 109,98
Bar-herna 29,30 29,30
Chodba-bo¢ny vstup 3,76 3,76
Chodba na WC 2,38 2,38
Predsien WC muzi 1,98 1,98
Pisoare muzi 2,13 2,13
IWC muzi 2,08 2,08
'WC Zeny/mobilni 3,37 3,37
'WC personal 2,02 2,02
Predsieii persondl 1,89 1,89
Barova cast 14,94 14,94
Sklad napojov 3,95 3,95
Satiia personal 2,25 2,25
Sklad- vylevka 2,25 2,25
IVypocitana podlahova plocha 182,28
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,757

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

y ) Bz wadil VKoef. Uprava Cenovy podi_el 5 V}'{sledny
Cislo Nézov RU [%] cps Stand. |[podielu cpi *| hodnotenej | Posk. [%] podlelvprvku
ksi ksi stavby [%] na posk. [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,39 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,80 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,02 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,63 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,39 0 0,00
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,76 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
8 prravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,42 0 0,00
9 prravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,76 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,44 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,66 0 0,00
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,58 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,19 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,76 20 0,35
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,76 0 0,00
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,76 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,63 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,76 0 0,00
Zariadenie nebytového priestoru | |

22 Upravy vndtornych povrchov © 400 200 800 7,02 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,32 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,76 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,19 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,19 0 0,00
27 Elektroins$talacia 3,00 1,50 4,50 3,95 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,76 0 0,00
32 Vybavenie kuchym 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
33 Vnutorné hyg. zariadenie vratane WC 4,00 2,00 8,00 7,02 0 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,51 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,29 0 0,00

Spolu 100,00 | | 11390 100,00 0,35
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=113,90 /100 =1,139

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kx * kv * km [€/m2]
VH =325,30 €/m2 * 3,757 * 0,939 * 1,1390 * 1,05
VH =1372,47 €/m?

TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze stavba je v dobrom technickom stave. Konstrukéné zavady, ktoré by mohli
vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uzivanie predmetného objektu alebo nebytového priestoru tvoriaceho predmet
znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju Ziadne vonkajsie znaky statickych ani inych
portich a poskodeni. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je tieZ dobre zabezpetovana, ich stav zodpoveda
veku pri primeranej udrzbe. Z dévodu modernizacie a stavenych Gpravy vykonany v nebytovom priestore v roku 2008-2009
vykonam vypocet opotrebovania pomocou analytickej metédy.

Cislo Nazov ‘ Cenovy podiel [%] ‘ Rok uzivania | Zivotnost | Vek | Opotrebenie [%]
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,41 1998 120 26 0,96
2 Zvislé konsStrukcie 15,86 1998 100 26 4,12
3 Stropy 7,04 1998 100 26 1,83
4 Schody 2,64 1998 100 26 0,69
5 ZastreSenie bez krytiny 4,41 1998 100 26 1,15
6 Krytina strechy 1,77 1998 50 26 0,92
7 Klampiarske konStrukcie 0,88 1998 50 26 0,46
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,43 1998 50 26 1,78
9 Upravy vnitornych povrchov 1,77 1998 80 26 0,58
10 Vnutorné keramické obklady 0,44 1998 80 26 0,14
11 Dvere 0,66 1998 80 26 0,21
12 Okna 6,60 1998 80 26 2,15
13 Povrchy podlah 0,44 1998 80 26 0,14
14 Vykurovanie 2,20 1998 60 26 0,95
15 Elektroinstalacia 1,41 1998 60 26 0,61
16 Bleskozvod 0,88 1998 50 26 0,46
17 Vnutorny vodovod 1,77 1998 80 26 0,58
18 Vnutorna kanalizacia 1,77 1998 80 26 0,58
19 Vnutorny plynovod 0,88 1998 50 26 0,46
20 Vytahy 2,64 1998 40 26 1,72
21 Ostatné 1,77 1998 80 26 0,58
22 Upravy vnitornych povrchov 7,04 2019 60 5 0,59
23 Vnutorné keramické obklady 1,32 2019 60 5 0,11
24 Dvere 1,77 2019 40 5 0,22
25 Povrchy podlah 2,20 2019 30 5 0,37
26 Vykurovanie 2,20 1998 60 26 0,95
27 Elektroinstalacia 3,96 1998 60 26 1,72
28 Vnutorny vodovod 0,88 1998 80 26 0,29
29 Vnutorna kanalizacia 0,88 1998 80 26 0,29
30 Vnutorny plynovod 0,44 1998 50 26 0,23
31 Ohrev teplej vody 1,77 1998 30 26 1,53
32 Vybavenie kuchyii 0,00 2019 0 0 0,00
33 Vnutorné hygien. zar vratane WC 7,04 2019 50 5 0,70
34 Nebytové jadro bez rozvodov 3,52 2019 50 5 0,35
35 Ostatné 3,30 2019 50 5 0,33

Opotrebenie 28,75%
Technicky stav 71,25%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
XZE?SS‘ZI;‘;";?:S%E;’? neposkodencho ;375 47 €/m? * 182,28m? 250 173,83
Poskodenost’ -0,35%z250173,83 € -875,61
IVychodiskova hodnota 249 298,22
Technicka hodnota 71,25% z 249 298,22 € 177 624,98

Poskodenost' stavby: (250 173,83€ - 249 298,22€) / 250 173,83€ * 100 % = 0,35 %

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v SirSom centre mesta PieStany v zastavbe prevazne stavieb na individudlne byvanie a rekreaciu
a stavieb obcianskej vybavenosti. V peSej dostupnosti do 7mintt je dostupné samotné centrum, kde je mestsky urad, posta,
kostol, zakladne obchody a sluzby, restauracie, hotely, autobusové zastavky, obchodné centrum Aupark do 3 mintt peSo.
Mestsky a kupelny park sa nachadza asi 350 m vychodne (do 5 mintt peSo). Do 3 minut autom komplet vybavenost mesta.
Krajské mesto Trnava sa nachadza 35 km juhozapadne (asi 30 mintt autom).

Piestany su kupel'né mesto, sidlo okresu a mnohych vedeckych instittcii. Je medzinarodnym strediskom liecby reumatickych
chordéb (Narodny ustav reumatickych chorob) a vyznamnym regiondlnym centrom kultdry, skolstva, Sportu a rekreicie.
Hospodarstvo mesta je zavislé od lieCebnej starostlivosti, turistického ruchu, elektrotechnického, strojarskeho a
potravinarskeho priemyslu. Preteka nim rieka Vah. Ma nizinné, teplé, slne¢né a suché podnebie.

Piestany lezia 86 kilometrov severovychodne od hlavného mesta Bratislavy, na pravom brehu rieky Vah. Rozprestieraju sa v
strednej casti Dolnovazskej nivy, v severnom vybezku Podunajskej roviny, pod upédtim pohoria PovaZsky Inovec v
nadmorskej vygke 162 m n. m. Mestom okrem Vahu preteka potok Dubové, ktory sa vlieva do priehradného jazera Sliiava,
ktoré lezi juhovychodne od mesta (Zdroj: https://sk.wikipedia.org/wiki/Pie%C5%A1%C5%A5any).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nebytovy priestor sa nachddza v polyfunkénom objekte- bytovy dom a v ¢ase obhliadky nevyuZzivany. V ostatnych rokoch bol
vyuzivany ako bar sherfiou. Zhl'adiska konStruk¢ného rieSenia je moZnost dispozi¢nych zmien oproti suc¢asnému
dispozitnému rieSeniu a vzh'adom na polohu nehnutelnosti poskytuje moZnosti alternativneho vyuzitia na podnikatel'ské
ucely ako napriklad pre obchod alebo sluzby.

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

Podla vypisu z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva ¢islo 8367, katastralne uzemie Piestany, k datumu, ku ktorému sa
nehnutel'nost ohodnocuje, na nebytovom priestore, na spoluvlastnickom podiele na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickom podiele na pozemku viaznu pocetné tarchy- exekucné prikazy, poznamka o zacati
vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby- pozri list vlastnictva v prilohe.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouZitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochadza k vel'mi zna¢nym
rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a Case, som pre zredlnenie stanovil prislusny koeficient polohovej
diferenciacie= 0,80 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avSeobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujuceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych alebo polyfunkénych objektov / nebytovych priestorov vdanom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda | Vypocet Hodnota
[. trieda IIII. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,600
[11. trieda Priemerny koeficient 0,800
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,440
V. trieda [11. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kppi Vi}:a Vi:i?fvc:k

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,080 10 0,80
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

(S)ll()jcl?S(l)(cellrclke1 centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 2,400 30 72,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyZaduje opravu 1L 0,800 7 5,60
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 2,400 5 12,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah [1. 0,800 6 4,80
6 Vybavenost' a prisluSenstvo nebytového priestoru

vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru [1. 0,800 10 8,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;112;Z?rtlc;ésrtlja};(;r;ltl,l:iaopsrz;\/((:)ovn}'wh moznosti v mieste, L 2,400 8 19.20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 1,600 6 9,60

20 bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym strandm

vstup aj vyklad do ulice L 2,400 5 12,00
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

g;b;};‘ig;lzs}gfstor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 2,400 9 21,60
11 Charakteristika nebytového priestoru

priestory sluzieb IV. 0,440 7 3,08
12 Doprava v okoli bytového domu

Ii;,'ilglzj?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2,400 7 16,80
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Qoliklin,ika, lfultﬁrne zariadenia, kompletna siet L 1,600 6 9,60

obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnd nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m II1. 0,800 4 3,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 1,600 5 8,00
16 Néazor znalca

priemerny nebytovy priestor IL. 0,800 20 16,00

Spolu | 145 222,28
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VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 222,28/ 145 1,533
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 177 624,98 € * 1,533 272 299,09 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela), vedeny
na liste vlastnictva ako zastavana plocha a naddvorie. Pozemok je rovinny, pristupny po miestnej asfaltovej komunikacii. Je
celoplos$ne zastavany stavbou polyfunkéného objektu. Na pozemku alebo jeho blizkosti su vSetky inZinierske siete- vodovod,
kanalizacia, plyn, elektrickd energia a telekomunikacie.
Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuZitie vzhladom na zastavanost je moZné vylucit. Predmetnom ohodnotenia je
prislusny spoluvlastnicky podiely. Koeficient povySujicich faktorov je pouzity v hodnote 2,50 zdévodu zredlnenia
vychodiskovej hodnoty na mernt jednotku pozemku. Zarovei je pouzity koeficient redukujicich faktorov vo vyske 0,80,
z d6vodu zastavanosti, vel'kosti (spoluvlastnicky podiel) a nemoznosti iného vyuzitia.

2 : Vymera
2
Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m?] Podiel Tl [
7759 zastavané plochy a nadvoria 289 289,00 19317/73735 75,71
Obec: PieStany
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) : Lo Lo .
- " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . P , 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit writia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . - . . .
Koeficient funkéného kZ) Zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
vyuZzitia izemia yty
ki - . , M , L. . . .
koeficient technickej 4_. V(,El mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . P . ) .
koeficient povySujéicich 3. P?Zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,80
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

32/2024

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 2,50 * 0,80 4,9686
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 26,56 €/m2 * 4,9686 131,97 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHy = 289,00 m2 * 131,97 €/m? 38139,33 €
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 19317/73735 * 38 139,33 € 9991,69 €

I11. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

nebytovy priestor ¢islo 1 na 1. nadzemnom podlazi v polyfunkénom objekte- bytovom dome supisné ¢islo 5091, postaveny na
pozemku parcelné cislo 7759, na ulici Eugena Suchomna c¢islo 29 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo vel'kosti podielu 19317/73735), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 8367,

obec PieStany, katastralne iizemie Piestany,

pozemok parcelné ¢islo 7759 v spoluvlastnickom podiele 19317/73735, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 8367, obec

Piestany, katastralne izemie PieStany,

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:

Ku dniu 23.05.2024 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vyssie uvedenych nehnutel'nosti, vo vyske:

282 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel ‘ VSeobecnd hodnota [€]
Stavby I
Nebytovy priestor ¢. 1, s. ¢. 5091, k. 4. PieStany 1/1 272 299,09
Pozemky
P. ¢ 7759, k. 0. Pie§tany - parc. ¢. 7759 (75,71 m?) 19317/73735 9991,69
IVSeobecna hodnota celkom 282 290,78
IVSeobecna hodnota zaokriuhlene 282 000,00

Slovom: Dvestoosemdesiatdvatisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:

Na zdklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konsStatovat, Ze na posudzovanych

nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konsStatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli

zistené prava spojené s nehnutel'nostami.
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Predkupné pravo
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu

Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutel'nosti neviazne
tarcha, na zaklade osobitného pravneho predpisu.

Rizika spojené s nehnutelnostou:

Na nehnutelnosti viaznu tarchy- exeku¢né prikazy-
Pripravovana dobrovol'na drazba (ozndmenie o zacati vykonu zalozZného prava).

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

V Bratislave dila 23.5.2024 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D900424) zo dna 16.04.2024 (1xA4) Strana ¢. 16
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 8367 (3xA4) Strana ¢. 17 - 19
3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 20
4. Mesto PieStany, list ¢.j. 749/48/1/2019-BB zo diia 20.05.2019 vo veci Rozhodnutie (2xA4) Strana €. 21 - 22
5. Mesto PieStany, list ¢.j. 03592/22/2/2014-La zo dita 11.07.2014 vo veci Rozhodnutie (2xA4) Strana €. 23 - 24
6. Okresny trad v PieStanoch, list Vyst. 98/08348-h¢ zo diia 11.08.1998 vo veci Rozhodnutie
Prevzaté zo ZP ¢. 04/2014 (1xA4) Strana €. 25
7. Pbdorys nebytového priestoru- BAR AG PLAY PIESTANY- poZiarna bezpecnost’ stavby (2xA4) Strana €. 26 - 27
8. Fotodokumenticia (2xA4) Strana €. 28 - 29
SPOLU PRILOHY: 14xA4 STRANA ¢. 16 - 29
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