Znalec: Ing. juraj Talian, PhD., Hrobdkeva 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebniclva
Ddvetvie Odbad hodnoty nehnutelnosti a Pozenms stavby
Evidendné &islo: 914486

Zadavatel: U9, a5,
Zelinarska 6, 821 08 Bratislava

{islo objedndvky: Dhjedundvka znaleckého posudku zo dia 15022023

ZNALECKY POSUDOK

Eislo 10/20623

Vo veri: Stanavenie edhadu véeoboecne] hodnoty nelmutelnosti:
byt &slo 5 v hylovom dome sipisné tislo 349, pastaveny na pozembu parcelnd cislo 775737 (vratane podielu
priestort nz spolofngch dastiach aspolofngch zariadeniach domu, na prishuSenstve vo velkosti podieln

2930/40430), zapisany na liste viastnictva Fislo 1250, obed Plavecky Stvitok, katastralne dzemie Plavecky
Stvrtek,

pre dcel vykonania dobrovalne draiby.

Potet strén (z teho priloh) (18 (il 7 strdn priloh)

Potet odovzdanych vyhotoveni  : 5x v taCenep formie, 1 v elektronicke] forme ina CD
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1. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit odhad vieocbecne] hodnoty nehnutelnosti:

o byt &isio 5 v bytovomn dome sapisné £islo 349, postaveny na pozemkuy parceiné &slo 775/37 {vritane pedielu priestoru
na spolotnjch Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisinSenstve vo velkosti podielu 2330/40430}, zapisany na
liste viastnictva Eislo 1250, obec Plavecky Stertok, katastralne iizemie Plavecky Stvrtols,

2. ite! znaleckého posudku:
Vieohecnz hodnota nehnutel'nosti tvoriacich predmet znzleckého posudhku je stanovend za tidelom vykonu zaloZného prava
formou dobrovolnej draZby podl'a zakena NR SR &islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych dragbich v znenf neskorSich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posndok vypracovany {rozhodujici na zistenie stavebnotechniclkého stavu):

Tento rozhodujlici datum ovplyviuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tveriacej predmet chednotenia, Jeho
spravne urenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotengj nehnutel'nosti zasadne ovplyviiuje zdver postidenia, teda
aj vyslednl stanovent vSeobecntl hodnotu. Tente datum pre Ufely draiby je definovany spravidla ditumom vykonania
poslednej Fyzickej obhliadly nehnutelnosti znalcom, ktord bola wykomana diia 10.03.2023. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatela, zo strany vlastnika nebola umo¥nend obhladka predmetu draZzby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine
10.03.2023 od 11:00 hod. nebol predmet drazby spristupneny stidnemu znalcovi za dfelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktuélneho stavebno-technického stavu, Na zdklade § 12 ods. 3 2dkona NR SR &isle 527/2002 Z.z. o debrovolngch draZbach v
zneni neskor$ich predpisov ak osoba neumoizni vykonanie chodnetenia preémetu drafby, ohodnotenie moZno vykonat aj z
dostupnych Gdajov, ktoré ma draZebnik k dispozicii. Ked' rozhodny datum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat' popis predmetnych nebhnutelnosti od fastmikov konania, resp. z inych listinnych dokazov. Znalcovi beli
prediofené podklady (vymenované nizSie), ktoré budem povaZovat’ za dostupné Gdaje podia predmeiného zdkona na
zistenie stavebno-technického stava nehinutel'nosti tvoriace] predimet znaleckého posadiu,

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnoceje:
16.03.2023

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudion:

a) podldady dodané zadavatel'om:
¢ QObjedndvlta znaleckého posudku zo dita 15.02.2023 (vo formdte PDF);
« Znalecky posudok &isle 92/2020 zo dfia 05.04.2020, vypracavala Ing. Dagmar Janfovitova (vo formate PDF).

h) podklady ziskané znalcom:

s Vypis z katastra nehnutel'nosti, Clastolny vypis z listu viastnictva € 1250, zo dfia 16.03.2023, kat. vizemie Plavecky
Stvrtok, (vyhotoveny cez katastralny portal);

Képia z katastralnej mapy zo diia 16.03.2023, kat. (izemie Plavecky Stvrtok (vyhatovens z ISKN);

Osobna obhliadka a fotodokumentacia (Eiastoing) vyhotevend v deft obhliadky,jdiia 10.03.2023.

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

« Zakon €.382/2004 Z.2. o znalcoch, tmo#nikoch a prekladatel’'och 3 o 2mene a doplnen{ niektorych zakonov;

¢ VyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky £, 492 /2004 Zbierky zdkonov o stanoveni viechecnej hodnoty
majetku v zneni neskor3ich predpisov;

& Vyhldska Ministerstva spravedlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon €.382/2004 Z. z. ¢
znalcoch, Flmo€nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskoriich predpisov;

¢ Vyhldska MS SR € 490/2004 Z. z., ktorou sa vykendva zakon €. 382/2004 Z. z. 0 znalcoch, tlmoénikech a prekladatefoch a
o zmene a doplneni niektorych zékonov;

e VyhlaSka MS SR & 534/2008 Z. z,, ktorou sa men{ vyhl&gica MS SR & 49072004 Z. 2, ktorou sa vykondva zdkon &
382/2004 Z. 7. o znalcoch, thnotnikoch a prekladatel'och a o zinene a doplneni niekterych zdkonov v zneni vyhlasky &
500/2005 Z. z.:

e Vyhla§ka MS SR & 49172004 Z. 2. 0 edmendch, ndhradach vidavikov a nahradich za stratu £au pre znalcov, tlmoénikov a
prekiadatel'ov;

+  Vyhldska MS SR £ 254720106, kiorou sa meni vyhladka ¢ 49272004 Z, = o stanoveni vieobecnej hodnoty majetkua v zneni
neskor3ich predpisov;

o Vyhlagka MS SR & 213/2017, kktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z. z.
o stanoveni vieobecnej hodnety majetlu v zneai neskorich predpisov;

= Maridn Vyparina a kol. - Metodika v¥poétu vieobecnaj hodnoty nehnutelnosti a stavied, Zilinska univerzitz v EDIS, 2001,
ISBN B(-7100-827-3;

e Zékon & 527/2002 o dobrovalnych drazbich a o dopineni zékona Slovenske]j narodnej rady €. 323/1992 Zb. 6 notaroch a
notarskej ¢innosti {Notarsky porfadok} v zneni neskorsfeh predpisov.
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. Definicie posudzovanych velitin a pouZitych pestupov:
Vieobecnd hadnota (V3H) je vysledns objektivizovand hodnota nehinutelnost! a stavieb, ktova je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejlef ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosialhinu na trhe v podmienkach volnej sitaZe, pri
poctivom predaji, ked' lcupu}ﬁci aj predévajici budd konat s patucnon informovanestiou i opatinostou a s
pledpokladom, ae cena nie ;e ovplyvnena nepnmeranou poiumtkau Cena je ohvykle vrdtene DPH Qdhad 1gd Q;;g
d 12, od Zale, £

[

¢ Vychodislovd hodnota stavieb (VH} je znalecky odhad hodnoty, za ktorit by bolo mo#né hodnotenti stavbu nadebudnd
formou vystavby v {ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty;

¢ Technickd hodnota (TH) je znalecky edhad vychodiskove] hodnaty stavby zniZeny o hednote zodpovedajicu vile
apotrebovaniz;

= Technicky stav stavby {TS) je percentudlne vyjadrenie ckamzitého stavu stavby,

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
Zadavate! vo svojej abjednavke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Podla priloby € 3 k vyhidske Ministerstva spravodlivasti Slovenske republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vieobecne] hodnoty majetku sa vieobecna hodnota stavieb a pozemkov stanoyi tymito metddamt:

1. parovndvacia metdda;

2. kombinovand metéda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopn4 dosahovat vynos);

3. vynosova metdda {pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat’ v¥nos);

4. metdda polohovej diferencidcie.

VSeobecnd hodnota mdZe byt stanovend réznymi metddami- viber vhodnej metédy vylkond znalee. Podla figetu znaleckého
posudku moZne poufit' aj viac metdd sticasne,

Vi ah vieh — porovidvaci Gddas

Na porovnanie je petrebny sibor aspoli troch staviel. Porovnanie sa vykandva na mernd jednotku {obostavany priestor,
zastavana plocha, pedlahova plocha, difka, kus a pod.) s prihiliadnutin na odlifnosti porovadvanych stavieb a ohednocovanej
stavby. Podklady na poravnanie musia byt pine identifikovatelné a preskatmatelné. Pri porevnani sa musia vylidit vietky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu, Pre nedostatol hodnovernych podkladov pre dané typy staviel v predmetnej lokalite,
perovnavacia metdda nebude pouZita pri vipodte vieobecnej hodnoty stavhy tvoriacef predmet znaleckého posudku,

Vieobecnd | stavieb ~ kambinovand metdda:

PouZije sa iba pri stavbdch, ktoré st schopné desahavat’ vimos formou prendjmu. Stavba (byt) tvoriaca predmet znaleclkého
posudku je predpokladdm bez winosu- v ufivani viastnilimi, preto kombinovanai metdda nebude poufitd pri vypotte
vieobecne hodaoty stavby tvoriacef predmet znaleckého posudia,

g ni igh ~ ¢ vej :

Zéldadom vypottu podla tejto metddy je dprava technickej hodnoty koeficientom polohove] diferencidcie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnyeh falcorov vpljvajiicich na vieobecn hodnotu v mieste a ¢ase podla metodiky uréenej ministerstvom.
Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby metddou polahovej diferencidcie vychddza z vypoftu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypotet vychodiskove] hodnoty je vykonany pomocou rozpottovych ukazovatelov podl'a verejne publikovanych katalégov
ur cenych ministerstvom, ktorym e aj pouitd Metodika vipaétu vieobecne] hodnoty nehnutelnost{ a stavieb vydana US1 ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskimatelngin spischom upravi podla jednotlivych charalereristik
hodnoteného objekeu (vyska podlaiia, piocha podlaZia, vybavenost objekny, kondtrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
3 prepotita sa do cenovej drovne k terminuy, ku ktorému sa vykondva ohodnotenie.

Pre stanovenie vseobecne; hodnoty nehnutel'nosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouiijem v zdujme
desiahnutia £o najvyssej objektvity metddu palohovej diferencidcie. Pri vypotte budd potmte indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpottov do cenovej Grovne [V. Stvrérak 2022 spracovans pemocou indexov cien stavebngeh prac 53U SR.

) Vlastnicke a evidenéné fidaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny povtal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA £ 1250
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
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Stavhy
Siipisné Efslo na parcele éista  Drul: stavhy Popis stavbhy Druh cii. n, Umiest.
349 775737 9 43} i

Legenda:

Drult stavhy:

9 - Bytovy dom

Kéd umiestnenia stavhby:

1 - Stavba postavand na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
£AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE QSGRY:
Por. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum naredenia,
rodné &isto (IC0) a miesto trvalého pobytu {sidlo) viastnika

Byt
Vchod: @ ; Byt & 5
Podiel priestoru na spolognych Castiach a spoloénych zariadeniach domu
na pristudenstve a spoluvlastricly podiel k pozemkom: 2930/40430
Utastnik pravneho vatahu: Viastnik
g  GrichRichardr,
Datum narpdenia:
Speluvlastuicky podiels 1/2
Pozndmka P-401/2022: Qznimenie o zadali vykonu zaloZného prava zdloZnym veritelom Slovenskd sporiteliia,
a.s., Tomasikova 48, B32 37 Bratislava, ICC: 00 151 653, formou dobrovolnej draZby. - 559/22
Titul nadobudnutia Kdpna zmluva V-2927 /2020, pravopl. 28.06.2020.- 367/20
Uastnik pravneho vztahu: Viastnil

9 Siroks Katarinar.
Datum narodenia:
Spoluvlastmicky podiel: 1/2

Poznamka P-401/2022: Oznamenie o zatati vykanu zéloiného prive zéloinym veritelom Slovensld sporitelfia,
a.s, Tomasilkova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00 151 653, formou dobrovalnej dragby. - 559/22

Titul nadebudnutia Kapna zmivwva V-2927 /2020, pravopl. 29.06.2620.- 367/20

€aST C: TARCHY

8,9 ZailoZné prave v prospech Slovenskd spovitelfia, a.5., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1€0: 00 151 653 nazabezpeZenie
pohiadaviky vzniknute} zo Zmluvy o spldthkovem tivere & 5169951138 na byt £ 5, fislo vchodu0, 1. p., st. 349 na C-KN
parc.t. 775/37 v zmyste ZdloZne] zmluvy V-2491/2020, pravopl. 08.06.2020.-326/20, 367/20

8,9 Z-5619/2019: Zakonné zdloZné prive v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysie § 15,0dst. 1
zékona £ 182/1993 Z.z, spravea TERMMING, a5, Jaro§ova 1, 831 03 Bratislava, IC0: 35 972 254.-1028/19,367/20

8,5 Z-817/2022: Zakonné zdloZné pravo v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle § 15,0dst. 1 zdkona
& 182/1993 Z.z, sprivca TERMMING, 2.5, JavoSova 1, 831 03 Bratislava, IC0: 35972 254, -§4/22

8  Z-1449/2022: Exekufny prikaz 321Ex 676/21 7o dila 11.03.2022 na zriadenie exekuiného ziloZného priva
nanehnutelnost’ v prospech opravnensho Inkasivens sr.g, Pribinova 25, 811 09 Bratislava, IC0: 35 777 974 -
Exelcdtorsky (rad Bratislava [, Zahraduaicka 14, 811 07 Bratislava, sidny exekdtor JUDr. Pavol Holik. -142/22

8  Z-144B8/2022: Exehufny prikaz 321Ex 2722 zo dfia 11.03.2022 na =zriadenie exekuiného zaloiného priva
nanehnutel'nost v prospech oprivineného Inkasired sr.o., Pribinova 25, 811 09 Bratislava, 1€0: 35 777 974 -
Exekitorsky tirad Bratislava §, Zdhradnicka 14, 811 07 Bratistava, sidny exekditor JUDr, Paval Holfk. -143/22

Iné tidaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zipisu.

¢} Udaje o abhliadke predmetu posidenia:

Napriek pisomnej vifzvy zaddvatel'a v dohodnutom termine zo stvany viastaflka nebola umoZnend obhliadka predmetu draiby
¥ plnom rozsahu. Ciastoénd obhliadka bola vykenand bez zastupen zadavatela- z plolitych pristupevich plich v spolagngch
vstupnych priestoroch domu. V deft miestnej obhliadky, diia 10.03.2023 preto mobla byt vyhotoveni len Eastotna
fotodokumentacia siZasného stavu nehinutelnosti tvariacej predmet znaleckébo posudku a fe] £ast je spracovand nizSie,

d} Porovnanie siladu projektovej dokumentdcie a stavebnej dolcamentécie so zistenym skutoénym stavom:
Stavebnd a technickd dokumentdcia bola prevzata ze znaleckého posudku £islo 92/2020 a nachadza sa v prilche.
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Popis prevzaty zo znaleckého posudiu Eislo 92/2020:

Zastupcom viastnika nehnutelnosti bolo prediozené Polvrdente o zatati uzivania bytového domu, amriny
Is viastnika nehnulefnosti Dedidské konanie v £ase $eirenia nebolo este dekondené. V fase Setrenia
bola nehnutefnost zamerana, zakreslena a tvori prilohu znaleckého posudku. Bytovy dom je v pbvodnom
udrziavanom stave s pravidelnou udrZbou. Ohodnocovany byt & &5 sa podla LV nachadza na 1.p., avsal v
skutodnosti ide o umiestnenie v suteréne bytového domu, kedy v minulosti bot vyuZivany ako nebytove
priestory bytového domu, bytova jednotka bola preklasifikovana na byt

e} Udaje katastra nelinatel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych ddajov katastra nghnutelnosti so

zistenym skutofnym stavom:
Poslytnuté tidaje z katastra nehnutelnosti boli perovnané so skutkevym stavom, Nie si zistené Ziadne rozdiely v popisngch

a geodetickych dajach (padla tiastofného vypisu z listu viastnictva & 1250 a informativnej kapie z mapy).
Viastnictvo k bytu & 5 v bytovom dome stip. fislo 349 usporiadané- v podielovom spoluvlastnictve dvoch fyzickych osab,

f) Vymenevanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sit predmetom ohodnotenia:

Stavby:

o byt ¢islo § v bytovom dome sipisné &islo 349, postaveny na pozemku parcelné &islo 775/37 (vritane podielu priestoru
na spoloénych Eastiach a spolotnych zariadeniach domu, na prisludenstve va vefkosti podieln 2930/46430), zapisany na
liste viastnictva Eislo 1250, obec Plavecky Stvrtol, katastralte tizemie Plavecky Sturtok,

Pozemky:
s pozemaok parcelné Cisto 775/37, na ktorom je pastaveny bytovy dom sipisné &isle 349, neevidovany na liste viastnictva
obec Plavecky Stvrtok, lkatastrilne dzemie Plavecky Stvrtole

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY N

2.1 BYTY

2.1,1 Byt: Byt & 5, 5. & 349, k. 1. Plavecky Stvrtok

Ohodnocovand nehnutelnost - hyt & 5 sa hachadza na 2éklade predioZenych podkladov na 1. pedzemnom podlaii bytového
domu sipisne &slo 349, Bytovy domn md dve nadzemné podlaiia 2 jedne podzemné podiafie. Na podzemnom podiaZi sa
nachadzajl spolofné priestory a sliady (kobky) a predmetny byt ana 1. a 2. nadzemnom podlazi s byty, predpokladam dva

na podlaZi, spolu teda S bytov v bytovom dome,

Dom je z podstatnej fasti v pbvodnom stave, Siastofnd modernizacia- vyplne otvorov plastové s izolagnym dvojskiom.

Stavba je zaloZend predpoldaddm na zdkladovych pdsoch, vritane izolicie proti vode azemnej vihkosti. Nosny systém
stenovy. Strednd kondtrukcia plochd strecha, stre$na krytina predpokladam s hydroizolaciou na baze asfaltovych pasov
a klampiarske konstrukcie 2 pozinkovaného plechu. Okna plastové s izolafnym dvojsklom, vchadové dvere do domu plastové,
zasklené s izolafnym dvojsklom. Schodiske dvojramenné ¥elezabeténové, ocelove zbradlie s drevenym madlom, povrchova
fiprava tzv. terazzo, na podestéch pdvodni dlaiba tzv. terazzo. Fasada hrubovrstvova vipennocementovd omiatia- fzv.
brizalit. Stavba je napoiend na infinierske siete- vodovod, kanalizicia, , €l. energia, telekomunikicie.

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluviastnictvo spoloénych Easti, spoloinjch zaviadeni a prisluenstva domu:

Spolotnymi fastami domu {fasti demu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpefnost, urfené na spolofné uZivanie) sa

rozumeji najma:
¢ zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mdry, priefelia, vchedy, schodiskd, vodorevné nosné konitrukcie, izolacné

kanstrukcic, zvisté nosndé kongtrukeic.
Spolofnymi zariadeniami domu (zariadenia, ktoré st wrfené na spolofné ufivanie a sliZia vyluEne tomuto domu} sa
rozumejl najma:
¢ pratoviia, susiaren, koéikdrefi, STA, bleskozvod, vodavodné, teplonnsné, kanalizaéné, elektvicke a telefénne pripojky.

Byt predpokiadam pozostava z dvoch obytnych miestnosti a 7 prisiudenstva- predsied (hala), kupelha, WC, kuchyna.

Vnitorne prevedenie predpokladam v Standardnom prevedeni- podla predioZenych padkladov.
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Stastou bytu je jeho vniitorné vybavenie- rozvody elekirickej instalicie do elektromery, rozvody Ustreduého kirenia,
rozvody vody, razvody kanalizécie od zvisljch rozvodov a k nim prisluiné zariadovacie predmety, zisuvka STA, kuchynska

linka, zvontek, postova schranka,

Popis bytového domu:

Ohadnocovany bytovy dom sup.C. 349 sa nachadza v obci Piavecky Sturtok. okres Malacky, dany do
usfvania vroku 1971, pozostédva 2.NP a 1.PP, kde sa nachadzeji spolofné priestory a pivnice
prislichajtce k bytom a ohodnocovany byt & & Bytovy dom je v pdvodnom udrZiavanom stave, pbvodne
sa tu nachadzali 4-bytové jednotky, tasom bo! nebytovy priestor v 1.PP preklasfikoveny na bytovi

jednotku &. &
7 konitrukéného hladiska ide o murovany bytovy dom, zastreSeny plochou strechou, klampiarske
konatrukcie z pozinkovangho plechu, nenachédza sa tu vitan, vchod zo 8-V strany. Vehodova brana a

okna plastove.

Rieseny je ako priestorovy nosny systém skiadajic sa z prie€nych a pozdlZnych nosnych sten. Stropné

onsirukeie so zo Zelezobetdnovych panelov. Schodiste tvori dvojramennd Zelezobeténova konstrukeia s
povrchovou Upravou fiate terazzo, podesty. medzipodesty & vstupné priestory z belénave diazby

Povrchova prava valtormych stien vapenno cementova omietka s naterom a olgjovym naterom do vySky
1.40m. Dom je napojeny na kompletne inirierske siete vodovodng pripojku. kanalizalnd pripojku,
plynovi a elektrickd pripojku, telefénnu pripojku, kablovu televiziu. Pre bylové jednotky nachadzajice sa
v ohadnacovanom bytovom dome je moznost vyuivania zahradky vo dvore bytoveho domu.

S prevodom bytu je spojeny gj spoluviastnicky podiel na spolonych Eastiach a zariademach domu
Spoloéné &astl domu predstavuja zéklady domu, strechu, chodby, obvodové mury, priedelie, vchody,

schodidte, vodorovngé a zvishe konstrukeie, izoladné Konstrukeie. .
Spolonymi zariadeniami domu st pradovia, sudiaren, kotikaren, rozvadzace UK, instalatné pripojky

ako zdravotechnika. elektro, plyn, voda, kanalizdcia, spolotné televizne rozvody a rozvody telefdnu,
bleskozvod a uzévery vody, osvetlenie spolodnych dasti domu, spoloéné prizemné priastory

Popis bytu:

Ohodnocavany byt &islo 5 sa nachadza na 1.posch. (1 PP} bytového domu, preklasifikovany z byvaleho
nebytového priestoru. Dispoziéne pozostdva z obytne] migstnosti a prisiusenstva, kioré tvoria, kuchyna,
kipefiia spoju s WC, polizba - nodna gast. V roku 2013 bol byt preklasifikovany. kedy bola prevedena
rekonstrukeia Podiahy v cbytne] miestnosti, vinylova podlaha v ostatnych ¢astiach bylu podlaha z
keramickej diazby. Plaslové okna s vnilornymi Zaldziami, povrchovd Uprava stien a stropov vapenno-
cementovd omietka s naterom, vnutomné dvere plng presklené osadené v ocefovych zarubniach. V
objvacej miestnost csadend vstavana skrfa V byle sa nenachadza balkdn ani loggia. Eleklricka
indtalacia je sveteina - istide, vykurovanie na pevné palivo, ohrev ieplej vody zabezpedeny zasobnikovym

ohrievagom, osadenym v kapefni

Vybavenie kuchyne: nachadza sa tu kuchynska linka v dizke 1,80bm so zabudovanymi spotrebiCmi,
elektricky sporak, nerezovy drez s pakovou batériou, nad kuchynskou doskou keramicky obkiad, podiaha

2z keramickej dlaZby

yybavenie kiipefne: nachadza sa tu sprchovy kut, umyvadio s pakovou batéricu, osadeny splachovaci
sachod s nadrzkou, keramicky obklad stien do vySky stropu, podlaha z keramicke) dlazby, zasabnikovy
ahrievad na chrev teplej vody

vek stavby pre uel ohadnotenia bo! stanoveny z predloZeného dokladu o veku stavby z Coho vyplyva, ze
vek domu je 2020-1971= 49 rokov, Gomu zodpoveda 3 jeho opotrebenie a technicky stav konstruked
Zivotnost bytového domu je 100 rokov - prevzatl 2 Metodiky vypottu véeobecnef hodnoty nehnutefnosti

3 stavieb, vydala Zilinska univerzita v Ziline

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO0: 803 5 Domy obyiné netypavé
KS: 112 2 Trojbytové a viachytové budovy’
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PODLAHDVA PLOCHA
Nazov miestnasti a vypolet Podiahova plecha [m?2)
Izba 3,20%4,55 14,56
Kuchyiia 1,30*0,85+1,75*2,20+1,40*3,20 944
Kupel'fia s WC 1,75%3,00+0,85*0,40 5,59
Vypotitand podiahové plocha 29,59
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpofiovy ukazovatel: RU=9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient kon3trulkeie: ki = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vivoj cien: keu=3,412
Koeficient vyjadvujiel dzemny vplyv: i = 0,95
Vy¢potet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
e . Cenovy podiel RU = | Uprava podieiu Cenouy podiel
_:C__lfko Nizav %] cpi Koef. Stand. ksi cps* ksi hodnotenej
: stavby [24]
Spoloéné priestory
i Zaklady vradt. zemnyeh prac 5,00 1,00 5,00 4,90
A Zvislé konStrulicie 18,00 1,06 18,00 17,61
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,84
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,94
S ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,90
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,55
7 Rlampiarske kongtrulcie 1,00 1,10 1,10 1,08
8 Upravy vonkajsich povrchiov 3,00 1,10 3.30 3,23
9 Upravy vatitornych povrchov 2,00 1,i0 2,20 2,15
10 Vntitorné kevamiclké obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
il Dvere 0,50 1,30 0,65 G.64
i2 Olnd 5,00 1.30 6,50 6,37
13 Pgvrchy podldh 0,50 1,00 0,50 0,49
t4 Vylaurovanie 250 0,00 0,00 0,00
i5 Elektroindtalacia 2,80 1,00 2,00 1,96
16 Bleskozvod 1,80 1,00 1,00 3,98
17 Vulitorny vodoved 2,00 1,05 2,10 2,06
i8 Vnitorna kanalizacia 2,00 1,05 2,1G 2,06
19 Vndtorny plynovod 1.00 100 1,00 0,98
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 2,15
B Zariadenie bytu
22 Upravy vititorngch povrchov 4,00 1,20 +,80 4,70
23 Valtorné keramické obkiady 1,00 110 1,10 1,08
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,15
25 Povrchy podldh 2,50 1,20 3,00 2,94
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,69
§ 27 Elektroingtalacia 3,00 1,00 3,00 2,94
2 28 Vniitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,98
7
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/
Vaiitornd kanalizicia 1,00 1,00 1.00 0,98
Viktorny plynovod 0.50 0,00 0,00 6,00
Ohrev teplej vody 2,00 1,30 2,60 2,55
Vybavenie kuchyi 2,00 1,10 2,20 2,15
X‘:lcﬁtorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1,20 480 4,70
Bytové jadre bex rozvodov 4,00 1,10 4,40 431
Ostatné 2,50 1,20 3.00 2,94
- Spolu 10000 | | 10210 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv= 102,10 /160 = 1,021
Vychodiskova hodnota na M): VEL = RU * keew * ke * kv * ke [€/m?]
VH=32530€/m2*3,412%0,539* 1,0216* 0,95
VH =1 010,90 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypedet opotrebenta linedrnou metédou so stanovenim Fivoinosti odbornym odhadom

Nazov Zafatokwifvania | Virok] | Trok} | Z[rok] | 0% XS
Byt e 5, 5 & 349, k. 6.
Plavecky Stvrtak

i972 52 48 100 52,00 48,00

VYCHGDISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov Vypotet Hodnota [€]
VYychodiskova hodnota 1016,90 €/m?*29,59m* 29912,53
Techniclid hodnota 48,009 229 912,53 € 14 358,01

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a} Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachidza v centrilne fasti obee, v zdstavbe prevaine rodinnych domov astavieb obfianske] vybavenosti.
Jednd sa oroviraé dzemie a lokality, ktor je pristupnd po miestnych asfaltovych komunikiciach. V tesnej blizkosti na
nachddza zdkladng Skola, telocviéiia, COOP Jednota, obeeny tirad, kostol, autobusovd zastévia, do 1 minity autem kompletnd
vybavenost obce.

Plavecky Stvrtok je obec na Slovensky v okrese Malacky. Frvd pisomnd zmienka je z roku 1206.[4] V obei sa nachadza
rimskekatolicky kostol Nanebovzatia Panny Marie zo 14, storofia a kaplnka sv. Rocha a Rozilie z 18. storotia.[S] V obci Zije aj
potetna skupina Rémov, ktora je viESinou sistredens v samostatue] koldnii v nelegalne] zdstavbe vo vychoduej Casti obee.
PoZet obyvatelov 2548 k 31.12.2021 (zdrof: www.wikipedia.org].

Obec Plavecky Sturtok lezi v junej Zasti Zahorskej niZiny. [e vzdialens 31 km severozipadne od Bratislavy 3 26 km od rieky
Morava. Priemernd nadmorska vyika je 160,6 m nad merom. Obec ma dobré dopravné napojenis, stredom obee prechddza
medzindrednd %eleznitnd trat Budapest' - Bratislava - Praha a popri jej vychodnom okraji dialnica D2 (zdroj:
www.obecplaveckystvrtok.sk).

b) Analyza vyngitia nehnutelnosti:

Predmetny byt sa nachidza v bytovom deme aje uréeny na byjvanie. Iné vyuZitie domu v danej lokalite je moZné vyliéit.
Zhtadiska konstrukiného riefenia je predpokladdm len mald moZnost dispozitngch zmisn vbyte oproti stifasnému
dispoziZnému rieSeniu.

¢} Analyza pripadnych rizik spojenych s vynZivanim nehnutel'nosti:

Podla vypisu z katastra nelinutelnosti = &astoiného lstu vlastaictva tislo 1250, katastralne tzemie Plaveeky Stvrtok, k
datumu, ku ktorému sa nehnutelnost chodiaocuje, je uvedend pozndmka- oznamenie o zaZati vykonu zdleZnéhg priva
zidloZnym veritelom- Slovenskd Spovitelfia, as. atarchy- ziloné pravo ako gj exekuéng prikaz tlajtici sa jedného
spoluviastnika.

Byt sa nachddza na podzemnom podlazi bytového domu.




3.1 STAVBY
3.1.7 METGDA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieohecnd hodnota bytov vypeditand metdédou polohovej diferencidcie:

prevedenf domaov v danom mieste.

Priemerny koeficient polohiovej diferencidcie: 1,8
Urtenie lroeficientoy polohavej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

10/2023

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouZite] metodike vypotiu vieobecnej hodnoty nelinutelnost! a staviel dochédza k vel'mi znagnym
rozdielom medzi tak vypofitanou vieobecnou hodnotou stavby a vieobecnou hodnotou stavby beine abezprobiémovo
dosiahnutelnou na redlnom thu v danom mieste a Case, som pre zredlnenie stanovil pristuiny koeficient polohovej
- diferencidcie= 1,80 ako objektiviu hodnotu priemernéhe pomery medzi technickow avisgbecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla ndzors znalca a diferencujem hranice tried podla prevafujiceho stavu stavebno-technickych

Vypolet

Hodnota

I rieda N trieda + 200 % = (1,800 + 3,600)
IL. trieda Aritmeticky priemer . a U triedy

111 trieda Priemerny koeficient
V. trieda Aritmeticky priemer V. a 1Il, triedy
V.trieda HL trieda - 90 % = (1,800 - 1,620)

5,400
3,600
1,800
0,990
0,186

Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie:

.g’jf:_;'s!:b : Popis Trieda

kem

Viha
Vi

Vysledok
kepi*vi

Trh s bytmi v danej fokalite- sidlisku
depyt v parevnani s ponukou je niZsf V.
Poloha bytového domu v danej obci - vztah Xk centru chee

gasti obee, mimo obchodného centra, Wavoych ulica
vybranych sidlisk

Sti¢asny technicky stav bytu a hytového domu

nehnutelnost vyZaduje opravy 1,
Prevlddajica zastavba v bezprostr, okoli byt domu

cbiekty pre hyvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. L.
PristuSenstvo bytového domu

pragoviiz a suiareli alebo kotikares a miestnost pre bicykte AT
Vybavenost a prislufenstvo hytu

komplexne rekonstruavany byt so Standardnjm vybavenin,
alebo v novostavbe so Standardnym vybavenim

Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

dostatotna ponuka pracovnych monostf v mieste,
nezamestnanosi do 5 %

~ Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
maid husteta obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do B bytov i
~ Orientacia sbytnych miestnosti l svetovym stranim
orientdcia obytnych miestnostikk SZ - SV V.
Umiestnenie bytu v bytovem dome
byt v 1.Pp V.
_ Poletbytov vo vehode - v bisku
pofet bytov vo vchode: do 4 bytov L
Doprava v okoli bytsvého domu

iL

autebus - v dosahu do 15 mintt .

0,290

3,600

1,800

5,400

3,990

3,600

5,400

5400

0,990

0,180

5,400

G,9%0

16

30

~1

10

2,90

148,00

43,20

32,40

4,95

1.62

37,80

6,93
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13 Obéianska vybavenost' v okoli bytového domu
posta, %kola_f. stu.pen. iekaz:, zubdr, reftauracia, obchody s v, 0,990 6 594
. potravinami a priem. tovarom
14  Prirodnda lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
‘ . les, vodnd nadrZ, park, vo vzdiatenoesti nad 1000 m . 0,990 +4 3,96

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okol bytového domu

tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodngch tokov 1. 5,400 5 27,00

6  Nézorznalca
problematicky byt v, 1,990 20 19,80
[spolu | 145 383,04

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

- Nazov Vypotet Hodnota
- |Koeficient polohovej diferenciicie lkep = 383,04/ 145 2,642
“|V2eobecna hodnota V8He=TH * leo = 14 358,01 €* 2,642 37 933,86 €
1. ZAVER
1. OTAZI(Y A ODPOVEDE
OTAZKA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt &isio 5 v bytovam dome sdpisné &islo 343, postaveny na pozemku parcelné &islo 775/37 (vratane podielu priestoru na
- spolotnych Zastiach a spolofnych zariadeniach demy, na prisluienstve vo velkosti podiely 2930/40430), zapisany na liste
vlastnictva &islo 1250, obec Plavecky Stvrtok, katastralne tizemie Plavecky Stvrtal,

- preiife] vykonania dobrovelne] drazhy.

Cu diin 16.03.2023 stanovujen odhad viegbecnej hodnoty vyséie uvedenych nehnutelnosti, ve viske:

37 900,060 Eur

- Nakolke zv strany viastnika pri miestnej obhliadke diia 05.08.2022 nebola nehnuteltiost’ tvoriaca predmet znaleckého
> posudku vplnom rozsahu spristupnend stdnemu znalcovi za Ugelom zistenia akiudlneho stavebno- technického stawy,
tirovedi vybavenia a zariadenia, s poufitim § 12 ods. 3 zékona NR SR &islo 52772002 %. 7. o dobrovolngch drazbach v zneni
neskorSich predpisov, ohednotenie predmetn draZby bolo vykonané z dostupnyeh vidajov- na ziklade Siastotnej miestne]
obhliadky a z podkladov dodanych zadivatelom. Preto odhad vieobecne] hodnoty stanoveny tymte znaleckjim posudkom
nemusi plne vystihovat' skutonti viesbecnd hodnotu k datwmu 16,03.2023, ku ktorému mzt byt odhad viesbecne] hodnoty
(;ehpgltel'nusti tvoriacej predmet znateckého posudku stanoveny, za Wicelom viykonu zdloiného prava formeu dobrovolnej
razhy.
2.REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

2 Nizov Vieobeend hodnota [€]
|Tavby
Byt &.5,5. 2 349, k. 4. Plavecky Stvrtok 3793386
7eohecna hodnota cellom 37 933,86
cobecnd hodnota zaokrihlene ) 37 900,00

Stovom: Tridsatsedemtisicdevitsto Eur

0
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Na zaklade miestneho Zetrenia a na ziaklade dedanich podidadov je mozng konstatovar, 7e na posudrovane; nehnutelnost
neexisiuilt Zadne zévady viaznuce na nehnutelnosti.

Prava spojené s nehnutefnostow:
Na zdldade Setrenia a na zikiade dodangeh podidadov je moiné kondtatoval, Ze na posudzovane} nehnutelnosti neholi
zistené priva spojendd 5 nehinutelnast o,

Predkupné pravo
Ha zdklade miestneha Setrenia a na zdklade dodanfeh podidadoy fe muiné konStatovat, Ze na nehiutelnosti neviazny 4adne

prediupné prava.

Vecné bremena vzniknute na zékiade osobitnych predpisov:
Ma zéklade Jetrenia a na zélklade dodangch podkladov jo mo¥né kondtatovat, 22 na posudzovane] nehnutelnosti neviazne
varcha, na zdkiade osebitmého pravneho predpisu.

Rizilcd spojené snehnutelnostou:

Tarchy- zaloZné privo, exskudny prikaz, pripravovana dobrovoina dragha,

Znalecky ukon {znalecky posudol) bol vypracevany v Siestich exeropliroch, 2 ktoryeh pit odovedanych Zadavatel'ovi a jeden
pstiva v archive Znalca.

V Bratislave diia 16.3.2023 ingTfaraj Talian, BhD.
V. PRILOHY

:?;. (‘Jiajaﬁ(inévlaazrmieckéhu posudhu zo diha 15.02.2023 { 1xA4) Strana & 12

Z Vypis z katastra nehnutelnost, tiastodny vypis z listu viastrictva ¢ 1250 [ 1244) Strana £.13

3. Infermativaa képia z katastraine] mapy [ 1xA4) Strana . 14

E P?Wrciei}ie o velou stavhy- prevzaté zo 29 £,.92/2020 (1x44) Strana & 15

5. Sfatlm'ys bytu-prevzate zu 7P £,972,/2020 {1xA4} Strama & 16

6. ir)tudokumcntéciﬂn prevzate zo 2P & 92 /2020 (14A4) Strana & 17

7. Fotodokumenticia {(1=a1) Stranad. 18

SPOLU PRILOHY: 7xA4 STRANAE.12-18

it
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Plavecky Stvriok

Katastralne zemie
Plavecky Stvrtok

Velktorovd mapa

Micrka  1:1000
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Inlormadny systén

Sposob antorizacie
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% Urad geodézic, karlografie a katastra Slovenske] republiky Swana l z |
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolofha fyzicicej osoby

Znalecky tikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&afkov a preldadatelov, ktory vedie Ministerstvg:
Spravodiivosti Stovenske] republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemnd stavby a Gdhad hodnoty nehnutel'nosti, pod
evidentnym ¢fslom 914986.

Znalecky tikon je zapisany v denniku pod &slom 10/2023.

Zaroved vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkoy vedome nepravdivého znaleckého tkenu,

ing.yaraj Talian, PhD.
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