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. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti vedenych v LV & 6193 pre k.., obec a okres Skalica, ako
Byt ¢. 11 v bytovom dome s.¢. 1046 na p.¢. 593 a 594 v celosti a pozemok parcelné cisla: 593 a 594 a spolo¢né
priestory a spolo¢né zariadenia domu v spoluvlastnickom podiele 50/1066 v k.d. Skalica pre ucel dobrovolnej
drazby.

2. U¢el znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
16.3.2022(roz
hodujuci na z istenie stavebnotechnického stavu)
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 16.3.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka z 15.2.2022

Ktpna zmluva o nadobudnuti bytu ¢.11 p. Mariou Hercegovou -matkou povinného.
Potvrdenie o veku stavby bytového domu z 18.10.2021 od SKAL&CO, spol. s r.o. Skalica
Ciasto¢na PD

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6193 zo diia 16.3.2022 vytvoreny cez katasterportal
Informativna kdépia z mapy katastra nehnutel'nosti zo diia 16.3.2022 vytvorena cez katasterportal
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

Fotodokumentacia

deaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:

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 nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vS§eobecnych 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 katalogu
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 nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
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Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici buda konat' s patri¢nou 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.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu 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 urovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou met6dou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji met6dy:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakeény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon 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 metéda (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 od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v8eobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

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

8. Osobitné poZziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujtici aj predavajtci budu konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZzivaju 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 su pozemky a bude pouzitd metdéda polohovej diferenciacie, lebo na inti metédu nie je dostatok
relevantnych tudajov.

Meto6da polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHvy *kep) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHym; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metéda porovndvania

Pre pouZitie porovndvacej metddy je potrebny stibor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych kiipnopredajnych cien v
danej lokalite. Zdkladny metodicky postup stanovenia v§eobecnej hodnoty metédou porovndvania je podla vztahu:

VSHroz =M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHwy - priemerna vSeobecna hodnota pozemku ur¢ena porovnavanim na mernu jednotku v €/mz2,

Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad ddtum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

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

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy 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 predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou bududcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia podl'a vztahu

% oz
VSHpoz = S [€]

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v oddvodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypo¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj zataZenie

datiou z prijmu.

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 tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2022.

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:
VH=M.(RU.kcu.kv.kzr.kve.kk.kwm) [€],
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kde: VH - vychodiskova hodnota,

M - pocet mernych jednotiek,

RU - rozpoctovy ukazovatel podla pouzitej metodiky v cenovej irovni 4. Stvrtroka 1996,

keu - koeficient vyjadrujtci narast cien stavebnych prac a materidlov medzi obdobim 4. Stvrtroka
1996 a 1. Stvrtroka 2022,

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby,

kx - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky,

kw - koeficient vyjadrujtici izemny vplyv.

Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poskodenie alebo nedokoncenie stavby zohl'adiiuje 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 - technickd hodnota stavby [€],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota zodpovedajtica 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 evidencné udaje:
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.6193 v k.4. Skalica. V popisnych
udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 593 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 194 m2

parc.¢. 594 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 194 m2

Stavby

Byt.dom, €.s. 1046 na parc.¢. 593 a 594

Byt:

Byt €.11 vchod ¢.17 1.p.

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolocnych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
60/1066

B. Vlastnici:

Uéastnik pravneho vztahu:

11 Herceg Peter r. Herceg, Mazturova 1046/17, Skalica, PSC 90901, SR
Datum narodenia: 27.7.1963

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka

Poznamenava sa upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutefnosti EX 350/17 zo diia
16.11.2017 EU Bratislava - JUDr. Martin Hermanovsky v prospech opravneného: Home Credit
Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, Piestany, ICO: 36234176 na byt &. 11, 1.p., vchod: 17, v bytovom
dome sup. €. 1046 na pozemkoch parc. €. 593, 594 a podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku parc. €. 593, 594 o velkosti 60/1066 - P-282/2017 -
2351/17

Poznamenava sa oznamenie o zacati vykonu zélozného prava zaloznym veritelom: Vlastnici
bytov a NP v bytovom dome sup. &. 1046 v zastpeni spravcom: SKAL & CO, spol. s r.o., ICO:
31447511, Mallého 977/28, Skalica formou dobrovolnej drazby podla zakona €. 527/2002 Z.z. na
nehnutelnosti: byt €. 11, 1.p., vchod 17, v bytovom dome sup. €. 1046 postavenom na
pozemkoch parc. €. 593, 594 a podiel na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a
na pozemku parc. €. 593, 594 o velkosti 60/1066 - P-168/2021 - 1954/21
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Titul nadobudnutia
Osv. o dedicstve 4D/49/2006 OS Senica zo dna 11.10.2006 - Z-1214/06 - 56/07

C. Tarchy:

por.c.:.11

Zakonné zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v prospech ostatnych vlastnikov bytov a NP podla

§ 15 ods.1 zak.¢.182/1993 Z.z. - Z-168/07 - 641/07

Exekuény prikaz na zriadenie exekugného zaloZného prava na nehnutelnost EX 350/17 zo dita 17.4.2018 EU
Bratislava - JUDr. Martin Hermanovsky v prospech opravneného: Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147,
Piestany, ICO: 36234176 na byt &. 11, 1.p., vchod: 17, v bytovom dome sup. &. 1046 na pozemkoch parc. &. 593,
594 a podiel priestoru na spolo€nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a na pozemku parc. €. 593, 594
o velkosti 60/1066 - Z-738/2018 - 776/18

Iné udaje:
5
Zmena priezviska a adresy R-275/10 - 1496/10

poznamka
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonand diia 16.3.2022 bez ucasti vlastnika, ktory sa na
obhliadku stanovenu na na den 16.3.2022 o0 9.00 nedostavil a ani na niekol'’konasovné volanie telefénom aj sms
nereagoval. Byt bol odomknuty, a tak za pritomnosti suseda, mi bola umoznena obhliadka a zameranie bytu 11.
Zameranie bolo vykonané diia 16.3.2022. Fotodokumentacia vyhotovena diia 16.3.2022.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom projektova dokumentacia stavby bola poskytnuta len Ciastoc¢na.
Skutkovy stav bol zisteny meranim .

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli.

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

Stavby:

Byt:

Byt ¢.11 vchod ¢.17 1.p.v bytovom dome s.¢.1046 na p.¢. 593 a 594

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
60/1066

Pozemky:

- parc. KN Skalica ¢. 593 a 594

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.11 v bytovom dome s.¢.1046 v k.u. Skalica

POPIS

Byt €.11 je situovany na prvom podlazi v 3 poschodovom bytovom dome bez vytahu vo vchode ¢.17. Obvodovy
plast je murovany z tehal, obvodovy plast je zatepleny polystyrénom opatrenym novou fasddnou omietkou,
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priecky s murované z tehal , bytové jadro je povodné , murované. Okna su plastové zdvojené okrem jedného.
Dvere su plné a zasklené. Podlahy su v obytnych miestnostiach z bukovych vlysov, v kuchyni a chodbe, v
kupelni a WC je PVC, WC je s nadrzkou. V kuipelni je umyvadlo, ocel'ova vana bez vytokovej batérie. Kuchynska
linka je na baze dreva, chyby batéria, sporak a digestor. Povrchova tiprava stien je Stukova omietka. Vykurovanie
momentdlne nie je v byte, i ked’ je nachystana priprava na gamatky v izbach a chyba plynomer v podzemnom
podlazi .Schodiste je z liateho terazza. Byt dispozi¢ne pozostava dvoch izieb, dvoch lodzii, chodby, kuchyne, WC,
ktpelne a dvoch pivnic. Dom bol dany do uzivania v roku 1961. Dom je v dobrom technickom stave, po
zatepleni i po 61 rokoch, preto Zivotnost predlZzujem na 130 rokov. Byt je kompletne zdevastovany , zapratany
odpadom a dlhodobo nevykurovany, odpojeny od elektriny. Byt bol odomknuty a odmerany za pritomnosti
suseda. Byt potrebuje okamziti kompletnt rekonstrukciu, dovtedy je neobyvatelny. Bytovy dom ma dobru
polohu, je zatepleny, s novymi lodziami s dlazbou podlah.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
izba 0,00
4,97*3,65 18,14
izba 0,00
3,09%4,96-1*0,22 15,11
kuchyna 0,00
2,44*3,18-0,6*0,87+1,5%0,72-1*0,3 8,02
chodba 0,00
3,44*1,09+1,2*%0,4 4,23
Kupelia 0,00
1,39*1,68 2,34
WC 0,00
0,83*1,1 0,91
Vymera bytu bez pivnice 48,75
pivnica 1 1,00
1,33 1,33
pivnica 2 2,00
7,4 7,40
Vypocitana podlahova plocha 60,48
lodZzia 1 1,00
2,92%1,33 3,88
lodZia 2 2,00
2,92*1,33 3,88

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,865

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km = 1,00

Pocet izieb: 2
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

) , conovi [ g | Ooraa | S [ vystedng
Cislo Nazov po(:ilel R.U Stand. ks; po'd’:elu. hodnotenej Posk. [%] podlelvpr\:)ku
[%] cpi cpi * ksi stavby [%] na posk. [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,10 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 22,03 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,16 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,06 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,10 0 0,00
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,02 0 0,00
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,06 0 0,00
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,51 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,51 0 0,00
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,10 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,55 0 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,02 0 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00
Zariadenie bytu ‘ ’ ’

22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,08 20 0,82
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,02 0 0,00
24 Dvere 2,00 0,80 1,60 1,63 40 0,65
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,55 50 1,28
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00 80 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 0,80 2,40 2,45 30 0,74
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,02 30 0,31
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,02 0 0,00
30 Vnittorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,51 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,04 30 0,61
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,60 1,20 1,22 60 0,73
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,08 50 2,04
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,08 0 0,00
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,27 10 0,13

Spolu | 100,00 | | 9805 | 10000 | 7,30
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=98,05 /100 =0,9805
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *ke *kv*km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,865 * 0,939 *0,9805 * 1,00
VH = 858,07 €/m?

TECHNICKY STAV

Strana 8



Znalec: Ing. Jdn Piskla Cislo posudku: 17 / 2022

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Byt ¢.11 v bytovom dome
s.¢.1046 v k.u. Skalica 1961 61 69 130 46,92 53,08

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Xﬁgzgﬁlﬂ?ﬁfh}ffﬁﬁm 858,07 €/m? * 60,48m? 51 896,07
Poskodenost -7,30 % z 51 896,07 € -3788,41
Vychodiskova hodnota 48 107,66
Technické hodnota 53,08% z 48 107,66 € 25535,55

Poskodenost stavby: (51 896,07€ - 48 107,66€) / 51 896,07€ * 100 % = 7,30 %

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Stavba sa nachadza naulici Mazutrova v Skalici. Bytovy dom ma technické podlazie a tri obytnych podlazi
Skalica je okresnym mestom. V okoli domu je kompletna obc¢ianska vybavenost, v blizkosti su detské jasle,
poliklinika, dom kultiry, obchody, obchodné domy, hotely, banky a ob¢ianska vybavenost (tirady) okresného
mesta. Lokalita sa zarad'uje do okrajovej Casti mesta.

Orientacia obytnych miestnosti je prevazne v smere na juh.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Byt je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat’.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na

nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Zly technicky stav a exekfcia.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k technickému stavu a polohe nehnutel'nosti som koeficient predajnosti stanovil na 0,9.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre
jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,495
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil:a Vﬁi:::f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 0,900 10 9,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

‘E/?j)tri;)r:)}’]cce},l I;iirﬁ;)kobchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,800 30 54,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

?:Egﬁgﬁi?lscsiivyiaduje okamzitu rozsiahlu opravu, v 0,090 7 0,63
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,700 5 13,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,495 6 2,97
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,090 10 0,90
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gg;;?Itl(;ésrtléarl)}(z)rxl;aopsri/zovnych moznosti v mieste, L 2,700 8 21,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

ggi;r;lti)?é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 1,800 6 10,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL 1,800 5 9,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 2,700 9 24,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 1,800 7 12,60
12 Doprava v okoli bytového domu

iele'zn,ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2700 7 18,90

5 minut
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

gg(s:;ac; ;lg‘c;l;,zgi){ll;kclllr?éll;?{llggilturne zariadenia, kompletna siet IL 1,800 6 10,80
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,495 4 1,98
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

vel'mi problematicky byt V. 0,090 20 1,80

Spolu ] ] | 145 201,78
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 201,78/ 145 1,392
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 25 535,55 € * 1,392 35545,49 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS
Pozemok je rovinaty a je situovany ¢asti obce Skalica na ulici Mazurova. V mieste je moznost napojenia na vSetky
inzinierske siete. Skalica je okresnym mestom.

2 Spoluvlastnicky z
.Parcela Druh pozemku ,r:gf:l[lmq Spolu‘:)lgisgncky podiel bytu/nebytu o‘(g;llfl[‘fnZ]
vy P k pozemku P
593 zastavané plochy a nadvoria 194,00 1/1 60/1066 10,92
594 zastavané plochy a nadvoria 194,00 1/1 60/1066 10,92
Sl?olu 21,84
vymera
Obec: Skalica
Vychodiskova hodnota: VHumj = 9,96 €/m?
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 ., .
- . . 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
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
ky Standardom vybavenia,
koeficient intenzity vyuZitia pvevll)yttv)ve stavby pre prlemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
niz§im $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . . , Y , I . . -
koeficient technickej 4-'. vclelml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKky urc¢ené uzemnym planom na vyssie vyuzZitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujticich  sti¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 3,00
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 * 1,00 *1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 7,6050
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 9,96 €/m2 * 7,6050 75,75 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ’ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 593 194,00 m2* 75,75 €/m2* 1/1*60/1066 827,14
parcela & 594 194,00 m2 * 75,75 €/m? * 1/1*60/1066 827,14
Spolu | | 1654,28
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti vedenych v LV €. 6193 pre k.., obec a okres
Skalica, ako Byt ¢. 11 v bytovom dome s.¢. 1046 na p.¢. 593 a 594 v celosti a pozemok parcelné ¢isla: 593 a 594 a
spoloc¢né priestory a spolo¢né zariadenia domu v spoluvlastnickom podiele 50/1066 v k.u. Skalica pre tcel

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 Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Byt ¢.11 v bytovom dome s.¢.1046 v k.4. Skalica 1/1 35 545,49
Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 593 (10,92 m?) 1/1z60/1066 827,14

Pozemok - parc. ¢. 594 (10,92 m?) 1/1z260/1066 827,14
Spolu pozemKky (21,84 m2) 1 654,28
Vseobecna hodnota celkom 37 199,77
VSeobecna hodnota zaokruhlene 37 200,00

Slovom: Tridsat'sedemtisicdvesto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Pri obhliadke nehnutel'nosti neboli zistené mimoriadne rizika.

V Senica diia 19.03.2022 Ing. Jan Piskla
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[V. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6193 zo dila 16.3.2022 vytvoreny cez katasterportal
Informativna képia z mapy katastra nehnutelnosti zo dita 16.3.2022 vytvorend cez katasterportal
Objednavka z 15.2.2022

Kipna zmluva o nadobudnuti bytu ¢.11 p. Mariou Hercegovou -matkou povinného.

Potvrdenie o veku stavby bytového domu z 18.10.2021 od SKAL&CO, spol. s r.o. Skalica

Ciasto¢na PD s naértkom zamerania bytu
Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢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 eviden¢nym ¢islom 912744.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 17/2022.

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



