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Znalec: Ing. Jdn Piskla Cislo posudku: 17 /2023

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie VSH nehnutel'nosti vedenych v LV €. 6976 pre k.d., obec a okres Senica, ako:

Byt ¢. 43 v objekte Bytovy dom s.¢. 723 na p.¢. 153/1 s pozemkom p.¢. 153/1

spoluvlastnicky podiel k spolo¢nym ¢astiam a zariadeniam domu a pozemku 195/10000 v k.G. Senica pre ucel
dobrovolnej drazby..

2. Ucel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:  26.6.2023
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 26.6.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
Objednavka z 26.4.2023

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6976 zo diia 30.6.2023 vytvoreny cez internet
Informativne kdpie z mapy katastra nehnutel'nosti zo dita 30.6.202 vytvorena cez internet
Obhliadka skutkového stavu

Fotodokumenticia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon €. 162 /1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)
Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouzitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

Vyhldska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva statistickd klasifikdcia stavieb

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita

v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov
V$eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
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sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuici budd konat' s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

Metdda polohovej diferencidcie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metédy:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urcéeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

al) Definicie pojmov
Vseobecnd hodnota (VSH)
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Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania

e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohovej diferenciacie

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Predmetom ocenenia st pozemky a bude pouzitd metéda polohovej diferenciacie, lebo na ini met6édu nie je
dostatok relevantnych udajov.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHmy * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovndvania

Pre pouZitie porovndvacej metdédy je potrebny siubor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kiipnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovndvania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHuyy - priemerna vSeobecna hodnota pozemku ur¢enad porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a

pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitaliziciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

« 0oz
VSHpoz === [€]

kde

0Z - odclerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni
formou prenidjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rokK],

k - urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje
aj zatazenie danou z prijmu.
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a3) Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

PouZité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2023.

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:
VH=M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.kx.km) [€],

kde: VH - vychodiskova hodnota,

M - pocet mernych jednotiek,

RU - rozpoctovy ukazovatel podl'a pouZzitej metodiky v cenovej tirovni 4. Stvrtroka 1996,

keu-  koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materidlov medzi obdobim 4. Stvrtroka
1996 a 2. Stvrtroka 2023,

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve-  koeficient vplyvu konstrukcnej vysky podlazi hodnotenej stavby,

kg - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky,

kwm - koeficient vyjadrujuci izemny vplyv.

Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poskodenie alebo nedokoncenie stavby zohladriuje percentudlnym
odhadom dokoncenia jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby.

Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:
TH=VH-HO alebo: TH=VH(TS/100) [€]

kde: TH-  technicka hodnota stavby [€],
VH-  vychodiskova hodnota stavby [€],
HO -  hodnota zodpovedajica vyske opotrebenia stavby [€],
TS-  technicky stav stavby [%].

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby:
TS=100-0
kde 0- opotrebenie stavby [%]

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti si v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢.6976 v k. 4. Senica. V popisnych
udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc. ¢.153/1 zastavana plocha a nadvorie vo vymere 410 m?
intravilan

Stavby
bytovy dom s.¢. 723 na p.¢. 153/1

Byty

Byt €. 43 9. poschodie, vchod 22

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku 195/10000

B. Vlastnici:

43 Svatik Dusan r. Svatik, Bernoldkova 200/3, Senica, PSC 90501, SR
Datum narodenia: 31.08.1955

Spoluvlastnicky podiel 1/1

Tituly nadobudnutia
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Kipna zmluva V-228/07 zo dna 20.2.2007, vz.276 /07

Iné udaje
bez zapisu.

Poznamky

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby, zaloznym veritelom:
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov na ulici Stefanikova 723/22 v Senici v zastpeni
spravcom:Sluzby a Sprava s.r.o., ICO 45391157, Duklianskych hrdinov 380/1, 90101 Malacky
v zast. Dom Drazieb s.r.o., Podzamska 37, 920 01 Hlohovec, ICO: 45711933 na nehnutelnost:
byt cislo 43, cislo vchodu 22, 9.p., supisné cislo stavby 723 na pozemku registra C KN 153/1 a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 196/10000 na spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach
domu a na pozemku registra C KN s parcelnym cislom 153/1, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 410 m2, ¢.z.603/23

C. Tarchy:

por.c.:43

Zakonné zalozné pravo na byt c. 43, v bytovom dome sup.cislo 723 na parc.c.slo 153/1 v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v zmysle § 15 odsek 1
zékona c¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vratane podielu na
spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach domu a pozemku parc.cislo 153/1 zastavana
plocha a nadvorie o vymere 410m2, podla Z-3219/11, zm.c.1648/11

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dila 18.5.2023 za ucasti zastupcu objednavatela.
Zameranie identického bytu bolo prevedené 24.6.2023. Fotodokumentacia exterieru vyhotovena dna 18.5.2023,
interier bytu na fotografovanie nebol spristupneny.

d) Technicka dokumentacia:
Nebola predlozena technicka dokumentacia. Redlny stav bol zisteny meranim.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutonym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tildajoch katastra neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sti predmetom ohodnotenia:
PozemKky:
Parcely registra "C"

parc. ¢.153/1 zastavana plocha a nddvorie vo vymere 410 m?
intravilan

Stavby
bytovy dom s.¢. 723 na p.¢. 153/1

Byty

Byt €. 43 9. poschodie, vchod 22

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku 195/10000

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

Ziadne

Stavby

Ostatné byty uvedené v LV 6976.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.43 v bytovom dome $.¢.723 na p.¢. 153 /1 k.u. Senica

POPIS

Ocenovany byt nebol spristupneny i ked' som tam bol v oznamenom termine, znova v neoznamenom
termine, nikto neotvaral. Pre Gcely dobrovolnej drazby ma znalec vychadzat z dostupnych materialov.
Preto som oslovil iného obyvatel'a bytovky , ktory vlastni identicky byt na inom poschodi, ktory mi bol
spristupneny a tak som ho zameral s ciel'om zistit rozmery pre ocenovany byt ¢.43.

Oceilovany byt sa nachddza v bytovom dome s.¢.723 na p.¢.153/1 k.. Senica.

Bytovy dom je panelovy na beténovych zadkladovych pasoch s plochou strechou pokrytou tazkymi
privarovanymi pasmi s vyspadovanim do obvodu do pozinkovanych dazd'ovych zl'abov a odpadov. Schodistia su
prefabrikované Zelezobeténové s povrchom z briseného terassa. Vonkajsia iprava povrchu steny je z fasadnej
omietky. Obvodovy plast je panelovy so zateplenim. Bytovka ma jeden vchod, zadny je len vychod, Sklada sa z
jedného polozapusteného podzemného podlazia, 12 nadzemnych podlaZzi. Okna st plastové zdvojené s
vakuovanym dvojsklom. Vykurovanie je rieSené z centralnej kotolne teplovodné radiatormi. Hromozvod je
prevedeny. V bytovke sa 2 vytahy.

Dispozi¢né rieSenie bytu:3x izba, kuchyiia, kiapelita, WC, chodba, $pajza, pivnica.

Predpokladané vybavenie:
Vybavenie kuchyne: kuchynska linka, drez, sporak, zmiesavacia vodovodna batéria.

Vybavenie kipelne s WC: vaiia smaltovand, umyvadlo fajans, WC combi, ruzicova zmieSavacia vodovodna
batéria, zmiesavacia vodovodna batéria so sprchou.Keramické obklady a PVC.

Rok vybudovania bytového domu je 1976.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celoStatne neunifikovanymi konstruke¢. sistavami (mimo sudstav to )
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [mZ2]
Izba 0,00
3,572*3,44 12,29
Izba 0,00
3,54*3,44 12,18
izba 0,00
3,47*5,47 18,98
kuchymna 0,00
3,47*3,62 12,56
chodba 0,00
1,92*0,85+3,47*1,54+1,71*1,63 9,76
kupeliia 0,00
1,84*1,59 2,93
WC 0,00
0,82*0,95 0,78
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Spajza 0,00
1,71*1,76 3,01
Vymera bytu bez pivnice 72,49
pivnica 0,00
1,2 1,20
Vypocitana podlahova plocha I 73,69

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km = 1,00

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

cisto Nézov Cenorg podlel | goeg jang, cq | OPravapodieln| “LCGiciCL
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,00
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,00
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,00
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,50
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,50
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,50
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,00
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,00
Zariadenie bytu
22 ijravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,00
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,50
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,50
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,00
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30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,00
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 2,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,50
Spolu 100,00 | | 100,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=100,00/100=1

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m2 * 3,547 * 0,939 * 1,0000 * 1,00
VH =1 083,45 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Byt ¢.43 v bytovom dome
$.6.723 nap.¢. 153/1 k.. 1976 47 33 80 58,75 41,25
Senica

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 083,45 €/m?2 * 73,69m? 79 839,43
Technické hodnota 41,25% z 79 839,43 € 32933,76

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Byt je situovany v bytovke v Senici na Stefdnikovej ulici .Pristup je po spevnenej komunikicii.
Senica je okresné mesto s kompletnou ponukou sluzieb a uradov.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt je vyuzivany na projektovany tcel - na byvanie. Iné vyuzitie, sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Byt nemohol byt obhliadnuty, lebo vlastnik nespristipnil nehnutelnost.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Koeficient predajnosti som vzhl'adom k polohe a technickému stavu nehnutel'nosti stanovil na hodnotu
1,7.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota

L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,700 + 3,400) 5,100
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 3,400
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,935
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,700 - 1,530) 0,170
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vil:a Vﬁi:::f‘:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 1,700 10 17,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 111 1,700 30 51,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyZzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,935 7 6,55
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie 11 1,700 5 8,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,935 6 5,61
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,935 10 9,35
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggzgﬁ(;irgéai%zlt{l;aoplrg%Zvnych moznosti v dosahu dopravy, 1L 3,400 8 27,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

ggi;r;ltiTé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 3,400 6 20,40
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁl(;if;(‘:iiiz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne 1L 1,700 5 8,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi M. 1,700 9 15,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL. 3,400 7 23,80
12 Doprava v okoli bytového domu

éell;znnéga, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 5,100 7 35,70
13 Obc¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

o ok, e Sl oo dvadl L s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli V. 0,170 4 0,68
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

zvySena hlu¢nost a prasnost’ - blizkost dopravnych tahov II. 1,700 5 8,50
16 Nazor znalca

priemerny byt IIL 1,700 20 34,00

Spolu | | | 145 302,69

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 302,69/ 145 2,088
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 32 933,76 € * 2,088 68 765,69 €

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pocet M] stavby:

Zoznam porovnavanych stavieb

73,69 m?

Byt 3i Stefanikova ul. susedny rovnaky bytovy dom

Byt v susednom totoznom bytovom dome

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] stavieb:

Cena stavby podl'a dokladu:
Odhadovany podiel pozemku:

Cena stavby zniZena o podiel pozemku:

Cena stavby na MJ:
Byt 3i Senica, Sotinska ul.
Byt po ¢iastocCnje rekonstrukcii.

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] stavieb:

Cena stavby podl'a dokladu:
Odhadovany podiel pozemku:

Cena stavby zniZena o podiel pozemku:

Cena stavby na Mj:
Byt 3i Hviezdoslavova ul. Senica
Ciasto€na rekonstrukcia.

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] stavieb:

Cena stavby podl'a dokladu:
Odhadovany podiel pozemku:

Cena stavby zniZena o podiel pozemku:

Cena stavby na Mj:

Vypocet vseobecnej hodnoty stavby

Ponuka z internetu
nehnutelnosti.sk/
9.7.2023

68,00 m?

83 990,00 €
5000,00 €
78990,00 €
1161,62 €/m?

Ponuka z internetu
nehnutelnosti.sk
9.7.2023

64,00 m?

97 000,00 €
5000,00 €

92 000,00 €
1437,50 €/m?

Ponuka z internetu
nehntellnosti.sk
9.7.2023

82,00 m?

122 000,00 €
5000,00 €

117 000,00 €
1426,83 €/m?

. Byt 31’Stefamk9va o .| Byt 3i Senica, Sotinska | Byt 3i Hviezdoslavova
Nazov susedny rovnaky bytovy .
ul. ul. Senica
dom
Cena porovnatel'ného majetku [€] 78 990,00 92 000,00 117:000,00
P ) (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M] [€/m?] 1161,62 1 437,50 1426,83
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Hodnotenie faktorov

Ekonomické faktory - 500 % - 5,00 % - 500 %
- Provizia realitky horsie horsie horsie
Polohové faktory + 3,00% + 0,00% + 0,00%
- 1. byt je na 12/12 na najvyssom podlazi. lepsie zhoda zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory - 10,00 % - 10,00 % - 10,00 %
- Ciasto¢na rekonstrukcia horsie horsie horsie
Ekonomické faktory - - 15,00 % - 15,00 % - 15,00 %
- Korekcia inzerovanej a skutocnej ” ” v

L horsie horsie horsie
predajnej ceny cca 15%
Spolu: - 27,00 % - 30,00 % - 30,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?2] 847,98 1 006,25 998,78
Priemerna porovnatel'na hodnota I 951,00 €/m?2

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m2]:

Byt 3i Stefanikova ul. susedny rovnaky bytovy dom: 1 161,62+1 161,62*(-0,0500+0,0300-0,1000-0,1500)=

847,98 €/m?

Byt 3i Senica, Sotinska ul.: 1 437,50+1 437,50*(-0,0500+0,0000-0,1000-0,1500)=1 006,25 €/m?
Byt 3i Hviezdoslavova ul. Senica: 1 426,83+1 426,83*(-0,0500+0,0000-0,1000-0,1500)= 998,78 €/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?2]:
(847,98+1 006,25+998,78)/3=951,00 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 951,00 €/m?
Vseqbecna hodnqta st.av1eb stanovena V&Hs = 73,69 m? * 951,00 €/m? 70 079,19 €
metddou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb

Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie

Porovnavacia metdda

68 765,69
70079,19

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

VSH stavieb = 68 765,69 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok
POPIS

Pozemok sa nachadza v meste Senica a je zastavany stavbou bytového domu. V blizkosti je frekventovana
Zelezni¢na trat' . Senica je okresnym mestom s kompletnou ponukou sluzieb a obchodov a kultury.
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3 Spoluvlastnicky z
Parcela Druh pozemku ,r:(l::;l[lmZ] Spolu\:)lgis;;ncky podiel bytu/nebytu o‘(g;llfl[‘fnZ]
vy P k pozemku P
153/1 zastavana plocha a nadvorie 410,00 1/1 195/10000 8,00
Obec: Senica
Vychodiskova hodnota: VHyy = 9,96 €/m?
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 obyvatf:l ov, obytng zonylmllest nad 100 090 obyvate'l ov, !uxqsne obytné oblasti 1,60
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
L . oot “ . . 1,05
koeficient intenzity vyuzitia nadS$tandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . - . . .
Koeficient funkéného tZ) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1.20
vyuzitia izemia Yy
ki - . , Y , o . . o
koeficient technickej 4-'. vclelml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKky urc¢ené uzemnym planom na vyssie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujtcich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony 2,50
faktorov sidla a pod.)
kr wio . . Y N .
koeficient redukujticich 3. ru51yy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,80
oblastiach
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 *1,05*1,00*1,20 * 1,30 * 2,50 * 0,80 5,2416
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHw; = VHwm * kep = 9,96 €/m2*5,2416 52,21 €/m?
CH = ial * Y< - * *
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/17195/10000 * 21 417,42 €

406,10 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 153/1 410,00 m2*52,21 €/m2*1/1*195/10000 417,42
Spolu | | 417,42
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I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Hlavné stavby:

Nazov | Jkso | OP (m3) | ZP (m2) | Potet podlazi

Byt ¢.43 v bytovom dome $.¢.723 na p.C.

153/1 k.. Senica 0,00 73,69 1
PozemKky:

Nazov pozemku l Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemok 153/1 8,00

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu nehnutel'nosti vedenych v :

LV ¢ 6976 pre k.., obec a okres Senica, ako:

Byt ¢. 43 v objekte Bytovy dom s.¢. 723 na p.¢. 153/1 s pozemkom p.¢. 153/1

spoluvlastnicky podiel k spolo¢nym ¢astiam a zariadeniam domu a pozemku 195/10000 v k.a. Senica pre ucel
dobrovolnej drazby..

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
€.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Byt ¢.43 v bytovom dome $.¢.723 na p.¢. 153/1 k.. Senica 1/1 68 765,69
PozemKky

Pozemok - parc. ¢. 153/1 (8 m2) 1/1z195/10000 417,42
Vseobecna hodnota celkom 69 183,11
VSeobecna hodnota zaokruhlene 69 200,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiatdevittisicdvesto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Pri obhliadke nehnutel'nosti neboli zistené mimoriadne rizika, nakol'’ko byt nebol sticasnym vlastnikom spristupneny. Preto pre ucely
dobrovolnej drazby je mozné vychadzat z dostupnych materialov..

V Senica, dna 30.06.2023 Ing. Jan Piskla
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[V. PRILOHY

Objednavka z 26.4.2023

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6976 zo dna 30.6.2023 vytvoreny cez internet
Informativne kdpie z mapy katastra nehnutel'nosti zo dita 30.6.202 vytvorena cez internet
Nacrtky

Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00
Pozemné stavby, 37 10 02 Ocetiovanie nehnutel'nosti, pod evidencnym ¢islom 912744.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 17/2023.

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



