Znalec: Ing. Jana Zavadilova, P.Jilemnického 78, 906 32 Jablonica
Tel.: 0905254315, E-mail: jana.zavadilova@centrum.sk

Zadavatel : Dom draZieb s.r.o.
Podzamska 37
920 01 Hlohovec

Cislo spisu /objednavky/ : Objednavka Sp.zn. DDHC 018/2020 zo diia 05.03.2021

ZNALECKY POSUDOK

cislo 33/2021

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc.¢. 24272/36,38,83 a 84 podla LV ¢. 8276 a parc.c. 24272 /37, podla LV
¢. 8289, vsetko pre k.u.a obec Senica, pre ucely organizovania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran /priloh/ : 41 stran /z toho 17 stran priloh/

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3



l. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnud hodnotu pozemku parc.¢. 24272 /36,38,83 a 84 podl'a LV ¢. 8276 a parc.c. 24272 /37, podl'a LV ¢. 8289,
vSetko pre k.u.a obec Senica

2. Uéel znaleckého posudku:
Znalecky posudok je vypracovany pre ucely organizovania dobrovol'nej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok : 30.03.2021
(datum obhliadky)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje : 12.04.2021
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Dodané zadavatel'om:

1. Objednavka Sp.zn. DDHC 018/2020 zo dia 05.03.2021

2. Odpoved na vyzvu o umoznenie obhliadky nehnutelnosti spolo¢nosti VIWO s.r.o., zo diia 22.3.2021
3. Odpoved na vyzvu o umoznenie obhliadky nehnutel'nosti spolo¢nosti PORTI s.r.o., zo diia 22.3.2021

b) Ziskané znalcom:

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.8289 obec a k.. Senica, zo diia 12.04.2021
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.8276 obec a k.a. Senica, zo dia 12.04.2021
3. Képia z mapy katastra nehnutelnosti

4. Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira :

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR €.
626/2007, vyhl. €. 605/2008 a yhl. ¢. 254/2010.

VyhlaSka MS SR ¢. 288, ktorou sa ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch ,tlImoé¢nikoch a prekladatel'och a
zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

Zakon ¢. 50/76 Z.z. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
Rodinny dom je (podla Stavebného zakona) bytova budova urcena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym

vstupom z verejnej komunikacie, ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouZije sa u stavieb, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
) vynosova metoda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podl'a icelu znaleckého posudku mozno
pouzit’ aj viac metdd sicasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedend len vSeobecna hodnota urcena vybratou
metddou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutel'nosti a stavieb nemocnic a
zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa
zohl'adnuje najma faktor - sicasny technicky stav.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: -

lI. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
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a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z zo diia 23.8.2004. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a vyhlasky MS SR ¢. 254 Z.z. zo diia 18.5.2010, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a vyhlasky 213/2017 Z.z zo dia
1.9.2017.

Znalec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty postupuje tymito metédami:

a) porovnavacia metdda, Porovnavacia metéda nie je pouzitd, pretoZe k spracovaniu posudku nie je k dispozicii dostatok
hodnovernych udajov z posledného obdobia (cca jedného roku) o cendch nehnutel'nosti z realizovanych prevodov na trhu
nehnutel'nosti dosahovanych u obdobnych nehnutel'nosti v porovnatel'nom ¢ase a mieste.

b) kombinovana metdda (pouzije sa vtedy, ak je predmet ohodnotenia schopny dosahovat vynos formou prenajmu),

c) metdda polohovej diferenciacie.

Pre vypocet volim metéddu polohovej diferenciacie, ktora najlepsie zohl'adiiuje sic¢asny technicky stav nehnutel'nosti pri
stanoveni vSeobecnej hodnoty. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80- 7100-827-3). Koeficient cenovej
tirovne je podla poslednych znamych tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2020. V¥chodiskové
rozpoctové ukazovatele boli spracované s pouzitim posledne platnych rozpoctovych ukazovatel'ov spracovanych povodne
Ustavom racionalizacie v stavebnictve, Praha, aktualizovanych podl’a $tatistickych informacif o vyvoji cien stavebnych prac
uverejtiovanych SSU a z kalkul4cii opravnenych dodavatel'skych nakladov vyhodnotenych Ustavom stidneho inZinierstva
(UsD) Zilinskej univerzity

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva ¢.8276 - pre obec Senica

A. Majetkova podstata:

Parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parc.¢. 24272 /36 2698 m?  ostatnd plocha
Parc.¢. 24272/38 4375m?2  ostatnda plocha
Parc.¢. 24272 /83 199 m2  zastavand plocha a nadvorie
Parc.¢. 24272 /84 859 m?2  ostatna plocha

Ostatné parcely nie si predmetom ohodnotenia
B. Vlastnici:
1. VIWO, s.r.0., Galantska cesta 5694/13, Dunajska Streda, PSC 929 01, SR spoluvlastnicky
podiel: 1/1
1CO: 36292613

Poznamky:
Vid' priloha ¢.2

C.Tarchy:
Vid' priloha ¢.2

Iné udaje:
Vid' priloha ¢.2

Poznamka:
Bez zapisu

List vlastnictva ¢.8289 - pre obec Senica
A. Majetkova podstata:
Parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parc.c. 24272 /37 1149 m?  ostatna plocha
Ostatné parcely nie su predmetom ohodnotenia

Stavby
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Stavby nie st predmetom ohodnotenia

B. Vlastnici:

1. PORTI, s.r.0., Galantska cesta 5694 /13, Dunajska Streda, PSC 929 01, SR spoluvlastnicky
podiel: 1/1
1C0: 44517572

Poznamky:
Vid priloha ¢.3

C. Tarchy:
Vid priloha ¢32

Iné udaje:
Bez zapisu

Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a vyhotovenim fotodokumentacie bola vykonana dia 30.03.2021.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoé¢nym stavom: -

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skuto¢nym stavom :
Porovnanim tdajov z KN - képie katastralnej mapy so skuto¢nostou neboli zistené rozdiely .

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti v siilade s dokladmi o vlastnictve:

1.Pozemky LV ¢. 8276
1.Pozemky LV ¢. 8289

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia : -

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti
b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a prava spojené
s nehnutel'nostou

2.1 POZEMKY

Ohodnocované pozemky, parc.¢. 24272/36,37 a 38 sa nachadzaju v novobudovanej obchodnej ¢asti v okresnom meste Senica
pri vyjazde zo Senice smer Holic.

PozemKy st rovinaté. Tvoria jeden celok vedl'a benzinového cerpadla TANKER a predajne Mobelix. V blizkosti sa nachadza
nakupné centrum a supermarket Kaufland.

PozemKy st rovinaté. bez porastov, s dobrym pristupom a prijazdom po miestnych komunikaciach.

PozemKy je mozné napojit na vsetky IS .

Parc.¢. 24272 /84 sa nachadza vedl'a Cerpacej stanice TANKER. Podl'a vyjadrenia vlastnika nehnutel'nosti na okraji pozemku,
parc.C. 24272 /84 su ulozené inzinierske siete a ich pripojky - vodovod, plynovod, dazd’'ova kanalizacia a VN vedenie. Prijazd
je po miestnej komunikacii.

Na pozemku, parc.c. 24272 /83 je vybudovana pozemna komunikacia vo vlastnictve spolo¢nosti PORTI s.r.o.
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2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1LV ¢.8276

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
24272/36 ostatnd plocha 2698,00 1/1 2698,00
24272/38 ostatnd plocha 4375,00 1/1 4375,00
24272/83 zastavana plocha a nadvorie 199,00 1/1 199,00
24272/84 ostatnd plocha 857,00 1/1 857,00
Spolu 8129,00
vymera
Obec: Senica
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
Ks \ ; Lo A .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . A , 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v dolezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiiru so Standardnym vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr , P . . N Y
Koeficient funkéného 1. plochy lzem{ obcianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby 2,00
vers . (obchodna poloha)
vyuzitia Uzemia
ki s . , N , . . . .,
koeficient technickej 4_. vc,alml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
; v . sietf)
infrastruktary pozemku
kz , e . - , , ,
koeficient povySujéicich 3. P?zemk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,80
f zvySenej vychodiskovej hodnote
aktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,15*1,00 * 2,00 * 1,50 * 1,80 * 1,00 8,0730
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 9,96 €/m2 * 8,0730 80,41 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela €. 24272/36 2698,00m2*80,41 €/m2*1/1 216 946,18
parcela €. 24272/38 4375,00m2*80,41 €/m2*1/1 351 793,75
parcela ¢. 24272 /83 199,00 m%* 80,41 €/m2*1/1 16 001,59
parcela €. 24272/84 857,00 m2*80,41 €/m2*1/1 68911,37
Spolu 653 652,89
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21.1.2LV ¢€.8289

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
24272/37 ostatna plocha 1149,00 1/1 1149,00
Obec: Senica
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 9,96 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
k obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- S, . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient v§eobecnej . . . . a1 er s . 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v dolezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr , PR . . A Y
Koeficient funkéného 1. plochy lllzeml obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 2,00
vyuzitia Gzemia (obchodna poloha)
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej ;}le\;e)l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povy3ujticich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,80
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,15*1,00 *2,00 * 1,50 * 1,80 * 1,00 8,0730
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 9,96 €/m2 * 8,0730 80,41 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela & 24272/37 1149,00 m2 * 80,41 €/m2* 1/1 92 391,09
Spolu ] \ 92 391,09
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I1l. ZAVER
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

PozemKky

LV ¢.8276 - parc. ¢. 24272 /36 (2 698 m?) 216 946,18

LV ¢.8276 - parc. ¢. 24272 /38 (4 375 m?) 351 793,75

LV ¢.8276 - parc. ¢. 24272 /83 (199 m?) 16 001,59

LV ¢.8276 - parc. ¢. 24272 /84 (857 m?) 68911,37

LV ¢.8289 - parc. ¢. 24272/37 (1 149 m?) 92 391,09
Spolu pozemKy (9 278,00 m2) 746 043,98
Vseobecna hodnota celkom 746 043,98
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 746 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Sedemstostyridsatsesttisic Eur

V Jablonici, dna 12.04.2021
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V. PRILOHY

1. Objednavka Sp.zn. DDHC 018/2020 zo diia 05.03.2021

2. Odpoved na vyzvu o umoZnenie obhliadky nehnutel'nosti spolo¢nosti VIWO s.r.0., zo diia 22.3.2021
3. Odpoved na vyzvu o umoznenie obhliadky nehnutel'nosti spolo¢nosti PORTI s.r.o., zo dila 22.3.2021
4. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.8289 obec a k.U. Senica, zo diia 12.04.2021

5. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.8276 obec a k.. Senica, zo diia 12.04.2021

6. Képia z mapy katastra nehnutel'nosti

7. Fotodokumentacia
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Znalec: Ing. Jana Zavadilovad c¢islo posudku: 33 /2021

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyiia zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore stavebnictvo, odvetvi pozemné stavby, pod
eviden¢nym ¢islom 913880.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 33/2021.

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

Ing. Jana Zavadilova



