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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 3 na 2. nadzemnom podlazi v bytovom dome stpisné ¢islo 6742, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 5676/21,
na ulici T. Tekela ¢islo 22 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prisluSenstve vo velkosti podielu 6727/272776), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 8500, obec Trnava, katastralne
uzemie Trnava,

pozemok parcelné ¢islo 5676/21, v spoluvlastnickom podiele 6727/272776, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 11529,
obec Trnava, katastralne izemie Trnava.

2. Uéel 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):
04.07.2024 - osobna obhliadka

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
15.07.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 400724) zo diia 10.06.2024 (vo formate PDF);
Znalecky posudok ¢islo 39/2018, vypracoval Ing. Anton Fuzak (vo formate DOCX);
Zmluva o prevode vlastnictva bytu zo diia 02,.04.2019 (original).

b) podklady ziskané znalcom:

N

Vypis zkatastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 8500, zo dna 15.07.2024, kat. Gzemie Trnava,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 11529, zo dila 15.07.2024, kat. Gzemie Trnava,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Informativna kdpia z mapy zo dia 15.07.2024, kat. izemie Trnava (vyhotovena z ISKN);
Osobné obhliadka, kontrolné zameranie a fotodokumentacia vyhotovena v den obhliadky, diia 04.07.2024.

. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

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;

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;

Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni 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 v zneni vyhlasky ¢.
500/2005Z. z,;

VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhradach vydavkov a nahradéch za stratu ¢aSu pre znalcov, timo¢nikov a
prekladatel'ov;

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

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;

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

Zakon ¢. 527/2002 o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

V$eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nost{ 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
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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 ktori by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni 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

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 metoda;

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.

VSeobecné hodnota méZe byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd stuicasne.

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

zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatel'né. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metdda nebude pouZita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

V8eobecné hodnota stavieb — kombinovand metéda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba (byt) tvoriaca predmet znaleckého
posudku je bez vynosu- v uzivani vlastnikom, preto kombinovand metdéda nebude pouzitad pri vypocte vSeobecnej hodnoty
stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota stavieb - metdda 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 odliSnosti 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 dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypoclte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

V3eobecna hodnota pozemkov - vynosovéd metdda:

PouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku st bez
vynosu- celoplo$ne zastavané stavbou bytového domu, preto vynosova metéda nebude pouZitd pri vypoclte vSeobecnej
hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.
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VSeobecn4 hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uizemia obce urcenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovend 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 pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metodu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budi pouzité indexy cien stavebnych

prac na precenenie rozpoctov 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, CIAST. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 8500 a
11529

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
5676/21 570 Zast. plochy a nadv. 15 1

Pravny vztah k stavbe sipisné ¢islo 6742 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 5676/21 je evidovany na liste vlast. ¢. 8500.

Legenda:
Sp6sob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
Umiestnenie pozemKku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemf obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
6742 5676/21 9 Bytovy dom 36b.j. T. Tekela 22,23,24 1

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 5676/21 pod stavbou s.¢. 6742 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 11529.
Legenda:

Drubh stavby:

9 - bytovy dom

Ké6d 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

Byt
Vchod: T.tekela 22 2.p. Byt¢. 3
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 6727/272776
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
3 Katinova Zaneta r. katinov4, Petrova Ves 290, Petrova Ves, PSC 908 44, SR
Datum narodenia: 16.12.1983
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: v 3308/2019 - Zmluva o prevode vlastnictva bytu, vklad povoleny diia 30.05.2019 -
4008/19

Pozndmka P 114/2024 - Na spoluvlastnicky podiel o velkosti 6727/272776 na parcele registra C ¢. 5676/21:
Oznamenie ozadati vykonu zalozného prava zaloZnym veritelom Slovenska sporiteliia, a.s., IC0: 00151653
(V 2423/2019)formou predaja na dobrovol'nej drazbe - ¢.z.1568/24
P 114/2024 - Na byt ¢. 3, vchod T. Tekela 22, na 2. p. a na spoluvlastnicky podiel o velkosti 6727/272776
na spolo¢nych castiach a zariadeniach bytového domu s.¢. 6742 na parcele registra C ¢ 5676/21:
Oznamenie o zac¢ati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom Slovenska sporitelTia, a.s., IC0: 00151653
(V2423/2019) formou predaja na dobrovol'nej drazbe - ¢.z.1568/24

CAST C: TARCHY

Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov, na zabezpecenie budicich pohl'adavok podla § 15zdkona ¢
182/93 Z.z.
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Vecné bremeno na pozemok reg. C KN parc.¢.5676/21 : Pravo vstupu a prechodu cez pozemokparc.c.5676/21 v
prospech vlastnikov bytu ¢. 6 v bytovom dome s.C.6742 /zapisany na LV ¢.8500/postavenom na pozemku
parc.c.5676/21

3 Na spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 6727/272776 na parcele registra C ¢.5676/21 - Zalozné pravo v prospech:
Slovenska sporiteltia a.s., 1€0:00151653, Tomasikova 48, Bratislava, SR; V 2423/2019 - Zaloini zmluva k
nehnutel'nostiam, vklad povoleny dna 29.04.2019 - 3128/19

3 Na byt €. 3, vchod T. Tekela 22, na 2. p. a na spoluvlastnicky podiel o velkosti 6727/272776 na spolo¢nych castiach a
zariadeniach bytového domu s. ¢. 6742 na parcele registra C ¢.5676/21 - Zalozné pravo v prospech: Slovenska
sporiteltia a.s., 10:00151653, Tomasikova 48, Bratislava, SR; V 2423/2019 - Zalozna zmluva k nehnutel'nostiam, vklad
povoleny dna 29.04.2019 - 3128/19

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestnu obhliadku nehnutel'nosti som vykonal diia 04.07.2024 za ucasti vlastnicky. Bolo vykonané kontrolné zameranie
obytnych miestnosti a fotodokumentacia skutkového stavu bytu a domu, ktorej Cast je spracovana v prilohe znaleckého
posudku Pivni¢na kobka nebola spristupnend. Jedna izba nebola spristupnena ale bola znalcovi ukizana fotodokumentacia
tejto izby.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentiacie so zistenym skutoénym stavom:

Stavebnd a technickd dokumentacia bola prevzata z predloZenych podkladov. Na zaklade obhliadky m6Zem konstatovat Ze
dispozitné rieSenie ako aj podlahova plocha v prevzatom pdédoryse (nachadza sa v prilohe) je v stilade so skutkovym stavom.
Podlahovéa plocha pivnice (8,0 m?) bola prevzatd z kipnej zmluvy a z predloZeného znaleckého posudku- rovnako aj rok
odovzdania stavby do uzivania.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu 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 ¢iastocnych vypisov z listov vlastnictva ¢. 8500 a 11529 a informativnej kopie z mapy).
Vlastnictvo k bytu ¢. 3 v bytovom dome sup. ¢islo 6742 ako aj k spoluvlastnickemu podielu na pozemku je usporiadané- vo
vlastnictve fyzickej osoby. Nadobudaci doklad- kipna zmluva zo dina 02.04.2019 sa nachadza sa v prilohe.

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

® byt ¢islo 3 na 2. nadzemnom podlazi v bytovom dome stipisné ¢islo 6742, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 5676/21,
na ulici T. Tekela ¢islo 22 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach aspolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve vo velkosti podielu 6727/272776), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 8500, obec Trnava, katastralne
uzemie Trnava.

Pozemky:

® parcelné Cislo 5676/21, v spoluvlastnickom podiele 6727/272776, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 11529, obec
Trnava, katastralne iizemie Trnava.

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

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
pozemkov:

Predmetom postdenia byt v bytovom dome a zastavany pozemok pod domom, preto sa neposudzovalo funk¢né vyuZzivanie
pozemku.

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

2.1.1 Byt: Byt ¢. 3, s. €. 6742, k. u. Trnava

Ohodnocovana nehnutel'nost’ - byt ¢. 3 sa nachddza na 2. nadzemnom podlazi bytového domu supisne ¢islo 6742 na ulici
Teodora Tekela ¢islo 22. Bytovy ma Sest nadzemnych podlazi ajedno podzemné podlazie. V podzemnom podlazi sa
nachadzaju skladové priestory a pivnice. Na nadzemnych podlaZiach byty- dva na podlaZi, spolu 12 bytov vo vchode. Dom ako
celok ma tri vchody.

Dom bol vostatnych rokoch modernizovany- kontaktny zateplovaci systém vr. uslachtilej tenkovrstvovej omietky,
modernizacia stre$Sného plasta, novy bleskozvod a klampiarske konStrukcie, vyplne otvorov plastové s izolatnym dvojsklom.,
, oprava lodZii, modernizacia vytahu.
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Stavba je zaloZena predpokladdm na zakladovych pasoch, vratane izolacie proti vode azemnej vlhkosti. Nosny systém
stenovy zo Zelezobeténovych panelov. Stresna konstrukcia plocha strecha, stresna krytina predpokladam na baze asfaltovych
pasov a klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Okna plastové s izolaénym dvojsklom, vchodové dvere do domu
kovové so zasklenim a otvarané na magneticky cip. Schodisko dvojramenné Zelezobeténové, ocel'ové madlo, povrchova
uprava tzv. terazzo, vo vstupnej hale keramicka dlazba, na podestach PVC. Fasada kontaktny zatepl'ovaci systém. Stavba je
napojena na inzinierske siete- vodovod, kanalizacia, teplovod, el. energia a telekomunikacie.

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu:

Spolo¢nymi ¢astami domu (Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost, urcené na spolo¢né uzivanie) sa

rozumejui najma:

e  zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie a
zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu (zariadenia, ktoré st urcené na spolo¢né uZivanie a slizia vyluéne tomuto domu) sa

rozumeju najma:

e STA, bleskozvod, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne aplynové pripojky, dve miestnosti na
naradie, tri osobné vytahy, spolo¢na miestnost’ pre hlavné uzavery meracov UK, hlavny uzaver vody a plynu.

Byt pozostava z troch obytnych miestnosti a z prislusenstva- predsien, kupeltia, WC, kuchynia, lodzia pristupna z jednej izby.
K bytu prislicha aj pivnica, ktora sa nachaddza na podzemnom podlazi. V roku 2010 presiel byt vyznamnou modernizaciou.
Vstupné dvere do bytu bezpecnostné s protipoziarnou odolnostou. Interiérové dvere drevotrieskové s povrchovou upravou
laminat, plné alebo ciasto¢ne presklené dverné kridla, plechové zarubne. Podlahy v izbach laminatové- poskodené v jednej
izbe, v ostatnych miestnostiach keramické dlazby. Povrchové upravy stien a stropov- hladka vipennocementova omietka
a prevazne ténované malby, v spalni tapeta, keramické obklady v kuchyni za kuchynskou linkou a kiipel'ni po celej svetlej
vyske, vo WC do vysky asi 1300mm, nad obkladom tapeta ¢iernej farby.

Vnutorné vybavenia- kuchynska linka priama dl. asi 2500 mm, samostatny sporak, digestor filtrovy, antikorovy drez, volne
stojaca umyvacka riadu, v kipelni zamurovana plastova rohova vana, keramické umyvadlo, vo WC keramickda WC misa
s predstennou keramickou nadrzkou. V predsieni a spalni je vstavana skriiia.

Vykurovacie telesa- pévodné plechové radiatory s termostatickymi hlavicami a pomerovymi merac¢mi tepla. Okna plastové
s izolaénym dvojsklom a kovovymi int. zaltiziami. Zdroj vykurovania a TUV je centralizovany.

Sdcastou bytu je jeho vnutorné vybavenie- rozvody elektrickej inStaldcie do elektromeru, rozvody ustredného kurenia,
rozvody vody, rozvody kanalizacie od zvislych rozvodov a k nim prislusné zariad'ovacie predmety, zasuvka STA, kuchynska
linka s drezom, sporak, vodovodné batérie, telefénna pripojka, zvoncek, posStova schranka.

Byt bol v ¢ase obhliadky v priemernom technickom ahygienickom stave, v ostatnych rokoch zmodernizovany,
zariadeny, obyvany.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi stistavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
zba 18,43 ' 1843
[zba 13,11 13,11
[zba 8,15 8,15
Kuchyna 8,06 8,06
Kupelna 3,51 3,51
Predsien 6,86 6,86
WC 1,15 1,15
Vymera bytu bez pivnice 59,27
Pivnica 8,00 8,00
IVypocitana podlahova plocha 67,27
Lodzia 2,85*1,50 ' 4,28
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,757

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

5 Cenovy Koef. | Uprava |Cenovy podiel Vysledny
Cislo Nazov podiel RU | Stand. |podielu cpj hodnotenej | Posk. [%] | podiel prvku
[%] cpi Ksi * Ksi stavby [%] na posk. [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,42 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 17,52 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,07 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,65 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 5,31 0 0,00
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,30 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,30 1,30 1,15 0 0,00
8 prravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 3,98 0 0,00
9 prravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,77 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,22 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,57 0 0,00
12 Okna 5,00 1,30 6,50 5,75 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 2,87 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,77 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,77 0 0,00
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,77 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
20 Vytahy 2,00 1,30 2,60 2,30 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,77 0 0,00
Zariadenie bytu | ‘ ‘

22 Iljpravy vnutornych povrchov ‘ 4,00 I 1,00 I 4,00 I 3,54 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 2,30 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,87 20 0,57
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,21 0 0,00
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 2,65 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 1,77 0 0,00
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,30 2,60 2,30 0 0,00
33 Vnutorné hygien. zariadenie vratane WC 4,00 1,30 5,20 4,60 0 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,31 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,21 0 0,00

Spolu 100,00 | | 113,10 | 100,00 0,57
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=113,10 /100=1,131

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kx * kv * km [€/m2]
VH =325,30€/m2* 3,757 * 1,037 *1,1310 * 1,05
VH =1 505,07 €/m?

TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze bytovy dom je v dobrom technickom stave, v ostatnych rokoch modernizovany.
Konstrukéné zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu alebo bytu
tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju Ziadne vonkajSie znaky
statickych ani inych poriich a poskodeni. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je tiez dobre
zabezpecovana, ich stav zodpoveda veku pri primeranej udrzbe. Z dévodu modernizacie domu aj bytu vykonam vypocet
opotrebovania pomocou analytickej metédy.

Cislo Nazov CenO\[/(};Ol])odiel Rok uZivania | Zivotnost Vek | Opotrebenie [%]
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,45 1980 120 44 1,63
2 Zvislé konstrukcie 17,62 1980 100 44 7,75
3 Stropy 7,11 1980 100 44 3,13
4 Schody 2,67 1980 100 44 1,17
5 ZastreSenie bez krytiny 5,34 1980 100 44 2,35
6 Krytina strechy 2,31 2015 40 9 0,52
7 Klampiarske konstrukcie 1,16 2015 40 9 0,26
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 4,00 2015 40 9 0,90
9 Upravy vnitornych povrchov 1,78 1980 80 44 0,98
10 Vnutorné keramické obklady 0,22 2015 80 9 0,02
11 Dvere 0,57 2015 60 9 0,09
12 Okna 5,78 1980 60 44 4,24
13 Povrchy podlah 0,44 1980 80 44 0,24
14 Vykurovanie 2,89 1980 60 44 2,12
15 Elektroinstalacia 1,78 1980 60 44 1,31
16 Bleskozvod 0,89 2015 40 9 0,20
17 Vnutorny vodovod 1,78 1980 60 44 1,31
18 Vnutorna kanalizacia 1,78 1980 60 44 1,31
19 Vnutorny plynovod 0,89 1980 60 44 0,65
20 Vytahy 2,31 2020 40 4 0,23
21 Ostatné 1,78 1980 60 44 1,31
22 Upravy vnitornych povrchov 3,56 2010 60 14 0,83
23 Vnutorné keramické obklady 0,89 2010 60 14 0,21
24 Dvere 2,31 2010 40 14 0,81
25 Povrchy podlah 2,31 2010 20 14 1,62
26 Vykurovanie 2,22 2010 60 14 0,52
27 Elektroinstalacia 2,67 2010 60 14 0,62
28 Vnutorny vodovod 0,89 2010 60 14 0,21
29 Vnutorna kanalizacia 0,89 2010 60 14 0,21
30 Vnutorny plynovod 0,44 2010 60 14 0,10
31 Ohrev teplej vody 1,78 1980 60 44 1,31
32 Vybavenie kuchyi 2,31 2010 40 14 0,81
33 X\;lcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,63 2010 60 14 1,08
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34 Bytové jadro bez rozvodov 5,34 2010 80 14 0,93

35 Ostatné 2,22 2010 50 14 0,62
Opotrebenie 41,60%
Technicky stav 58,40%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
ngggglﬂ?r:’ééhﬁolfyﬁzta 1505,07 €/m?2 * 67,27m2 101 246,06
Poskodenost’ -0,57 %z 101 246,06 € -577,10
IVychodiskova hodnota 100 668,96
Technicka hodnota 58,40% z 100 668,96 € 58 790,67,

Poskodenost stavby: (101 246,06€ - 100 668,96€) / 101 246,06€ * 100 % = 0,57 %

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza asi 1,5 km vychodne od centra mesta Trnava, v zastavbe bytovych domov a stavieb obc¢ianskej
vybavenosti. V peSej dostupnosti do 5 minit sa nachddzaju zakladné obchody a sluzby, materska $kola, supermarket
Kaufland, zastavka MHD- autobus. Kompletna obcianska vybavenost krajského mesta do 7 minut autom.

Trnava leZi na riecke Trnavka, v centre Trnavskej pahorkatiny. Centrum mesta je v nadmorskej vyske 146 m n. m. a lezi
45km severovychodne od Bratislavy. Nitra lezi 47 km vychodne, PieStany 37 km severovychodne, Senica 42 km
severozapadne, Galanta 26 km juzne a Modra 25 km zapadne. V meste alebo jeho blizkosti vedu dial'nica D1, rychlostna cesta
R1 a cesty I/51 od Senice, I/61 od Senca na Trencin, II/504 od Modry na PieStany a [I/560 na Dechtice. Trnavou prechadza aj
Yelezni¢na trat Bratislava - Zilina, v tunaj$ej stanici zadinaji trate Trnava - Kity a Trnava - Sered (Zdroj:
https://sk.wikipedia.org/wiki/Trnava).

V danej lokalite su vSetky inzinierske siete. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite neboli zistené. V budicnosti sa
nepredpokladaji zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnych nehnutelnosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Predmetny byt sa nachddza v bytovom dome aje uréeny na byvanie. Iné vyuzitie domu v danej lokalite je mozné vylucit.
Z hl'adiska konsStruk¢éného rieSenia je len mald moznost dispozi¢nych zmien v byte oproti si¢asnému dispozi¢nému rieseniu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Podl'a vypisu z katastra nehnutel'nosti z ¢iasto¢nych listov vlastnictva ¢islo 8500 a 11529, katastralne tizemie Trnava, k
datumu, ku ktorému sa nehnutel'nosti ohodnocujti, viaznu na nehnutel'nostiach tarchy- zalozné pravo v prospech Slovenska
sporitelnia a.s., ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava pozri listy vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov 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
diferencidcie= 1,20 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avsSeobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla ndzoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevaZujiceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych domov v danom mieste.



Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,400
[11. trieda Priemerny koeficient 1,200
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a Il. triedy 0,660
V. trieda 111 trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kkepi Vi}:a Vi:i?fvc:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe [1. 1,200 10 12,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
g?dsltiisibce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych 1L 2,400 30 72,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnud udrzbu I 2,400 7 16,80
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
o.bje.kty, pre b)’/va_mi(?, obcianskej vybavenosti a sluzieb, bez zazemia L 2,400 5 12,00
(ihriskd, parkoviska a pod.)
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 1,200 6 7,20
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu
vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,200 10 12,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
jgsSte:];)oéné ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost L 3,600 8 28,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
g}r,itir‘rllerné hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 L 2,400 6 14,40
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ- ]V II. 2,400 5 12,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I 3,600 9 32,40
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 1,200 7 8,40
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 minut L. 3,600 7 25,20
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
ggi;a(; jl;‘(:l:,zgill?;i;gl;?{llggitﬁrne zariadenia, kompletnd siet L 2,400 6 14,40
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,660 4 2,64
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,400 5 12,00
16 Nazor znalca
dobry byt 1L 2,400 20 48,00
Spolu | 145 | 33024
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 330,24/ 145 2,278
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 58 790,67 € * 2,278 133 925,15 €

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, oznaceny parcelnym c¢islom (parcela), vedeny na
liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie.

Je celoplosne

zastavany stavbou bytového domu.

kanalizicia, el. energia, plynovod, teplovod, telekomunikicie, internet.
Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuZitie vzhladom na zastavanost je moZné vylucit. Predmetnom ohodnotenia je
prislusny spoluvlastnicky podiel.
Koeficient povysujucich faktorov je pouzity v hodnote 2,20 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemKku pre vystavbu na Uzemi krajského mesta. Zaroven je pouZzity koeficient redukujicich faktorov vo vyske 0,50,
z d6vodu zastavanosti, vel'kosti (spoluvlastnicky podiel) a nemoznosti iného vyuzitia.

V danom mieste sa nachadzaju vSetky inZinierke siete- vodovod,

2 . Vymera
2
Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m?] Podiel e [
5676/21 zastavané plochy a nadvoria 570 570,00 6727/272776 14,06
Obec: Trnava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 26,56 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytne, z6ny ,mllest nad 100 0,00 obyvate.lov, ?uxt}sne obytné oblasti 130
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 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, 1,00
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 1,50
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . e , \ .
koeficient povySujéicich 3. P?Zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,20
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, 0,50
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)

11
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00*1,00*1,30 *1,50 * 2,20 * 0,50 2,7885
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 26,56 €/m2 * 2,7885 74,06 €/m?
Veobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHu = 570,00 m2 * 74,06 €/m? 42 214,20 €
SH = ia] ¥ Y& — *
V$eobecna hodnota podielu pozemku ESH = Podiel * VSHroz = 6727/272776 * 42 214,20 1 041,06 €

I11. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 3 na 2. nadzemnom podlaZi v bytovom dome stipisné ¢islo 6742, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 5676/21, na
ulici T. Tekela ¢islo 22 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve

vo vel'kosti podielu 6727 /272776), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 8500, obec Trnava, katastralne izemie Trnava,

pozemok parcelné ¢islo 5676/21, v spoluvlastnickom podiele 6727/272776, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 11529, obec
Trnava, katastralne izemie Trnava,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:

Ku diiu 15.07.2024 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vyssie uvedenych nehnutelnosti, vo vyske:

135 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby I I
Byt C. 3, s. €. 6742, k. 4. Trnava 1/1 133 925,15
Pozemky
P.¢.5676/21, k. i Trnava - parc. ¢. 5676/21 (14,06 m2) 6727/272776 1 041,06
IVSeobecna hodnota celkom 134 966,21
IVSeobecna hodnota zaokriuhlene 135 000,00

Slovom: Jedenstotridsat’pattisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné KkonsStatovat, 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 konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.
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Predkupné pravo

47/2024

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 zédklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti viazne

tarcha, na zaklade osobitného pravneho predpisu- par. 15 zadkona ¢. 182/93 Z. z.

Rizika spojené s nehnutelnostou:
Na nehnutel'nosti viazne tarcha- zalozné pravo.
Pripravovana dobrovol'na drazba.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v piatich vyhotoveniach, z ktorych Styri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden

ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 15.7.2024

IV. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dila 10.06.2024 (1xA4)
Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 8500 (1xA4)
Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 11529 (1xA4)
Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4)

Kipna zmluva zo dita 02.04.2024 (5xA4)

Podorys bytu €. 3 (1xA4)

Fotodokumentdcia (2xA4)

N s N e

SPOLU PRILOHY: 12xA4

Ing. Juraj Talian, PhD.
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