Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Radlinského 36/A, 811 07 Bratislava,
mobil 0903 100 626, 0949 272 847

Zadavatel: Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice

Cislo spisu (objednavky): objednavka zo dfia 07.09.2018, sp.zn. PDS-098/2-2017 MS

ZNALECKY POSUDOK
¢. 55/2018

Vo veci:stanovenia vSeobecnej hodnoty Administrativnej budovy supisné &islo 38 na pozemku parcelné &islo
1632/6, pozemkov parcelné Cislo 1632/6 a 1632/13, nachadzajucich sa v katastralnom Uzemi Gajary, obec
Gajary, okres Malacky, vedenych na LV €. 2742.

Pocet stran (z toho priloh): 21 (7)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 23.09.2018



. UVOD

1. Uloha znalca (podia uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty Administrativnej budovy supisné Cislo 38 na pozemku parcelné &islo
1632/6, pozemkov parcelné &islo 1632/6 a 1632/13, nachadzajlcich sa v katastralnom tuzemi Gajary, obec
Gajary, okres Malacky, vedenych na LV ¢. 2742.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
18.09.2018.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje:
18.09.2018.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dna 07.09.2018 - priloha ¢&. 1,

- Vyzva k umozneniu vykonania ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadky predmetu
drazby - priloha €. 2,

b) podklady ziskané znalcom:

- Poznatky z osobnej obhliadky nehnutefnosti zo dria 18.09.2018,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva €. 2742 - informativnym vypisom vytvorenym cez
katastralny portal dha 20.09.2018 (aktualizacia drna 19.09.2018), okres Malacky, obec Gajary, katastralne
uzemie Gajary - priloha €. 3,

- Informativna képia z mapy na parcelu &islo 1632/6 a 1632/13 - vytvorena dfia 20.09.2018 cez katastralny
portal, okres Malacky, obec Gajary, katastralne uzemie Gajary - priloha &. 4,

- Cast Znaleckého posudku &islo 114/2013, ktory vypracovala znalkyfia Ing. Katarina Uhlarova dia
20.12.2013 - doru€ené e-mailom v PDF formate pre ucely konfrontacie a porovnania potrebnych udajov,

- Graficky ndkres stavby pre u¢ely ohodnotenia - priloha &. 5,

- Fotodokumentacia - priloha €. 6.

6. PouzZité pravne predpisy a literatara:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty,

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov,

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zdkon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
z4&kon) v zneni neskorsich predpisov,

- VyhlaSka Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb,

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7.  Definicie posudzovanych veliCin a pouzitych postupov:
- V8eobecna hodnota (VSH) je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na



trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

- Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu
vySke opotrebovania.

- Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad su€asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

- Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktoréa je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu.

- V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metdédami, vyber vhodnej metddy vykond znalec:

a) porovnavacia metéda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu,
c) vynosova metoda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.

8.  Osobitné poZiadavky zadavatela:
Ziadne.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané podfa prilohy €.3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni veobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. PouZité su rozpoc¢tové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia v3eobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb",
vydanej US| ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti bola pouzita
metdda polohovej diferenciacie. Iné metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je mozné pouzit, nakolko
stavba je zna¢ne poskodena.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanych nehnutefnosti bolo dokladované Vypisom z Katastra nehnutelnosti,
Vypisom z Listu vlastnictva €. 2742 - informativnym vypisom vytvorenym cez katastralny portal dra
20.09.2018, okres Malacky, obec Gajary, katastralne uzemie Gajary - ktory tvori prilohu ¢&. 3.

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim a fotodokumentaciou ohodnocovanej nehnutelnosti
som vykonal osobne dria 18.09.2018. Obhliadky sa nezucastnil vlastnik ohodnocovanych nehnutelnosti pan
Silvester Hudec a spravca pan Cerny.

d) technicka dokumentacia:

Znalec ziskal od vlastnika ohodnocovanych nehnutelnosti ¢ast’ Znaleckého posudku ¢&islo 114/2013.
Nebola predloZena Ziadna vykresova dokumentacia. Rozmery pre stanovenie vychodiskovej hodnoty
nehnutelnosti boli pri miestnej obhliadke zamerané laserovym dialkomerom Stabila L 50, zakreslené su v
grafickej schéme pre ucely ohodnotenia, ktora tvori prilohu €. 5.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutefnosti so zistenym skuto&nym stavom
bol zisteny sulad.

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

- zastavané plochy a nadvoria, parcelné Cislo 1632/6,
- zastavané plochy a nadvoria, parcelné Cislo 1632/13.



Stavby:
- administrativna budova supisné ¢islo 38 na pozemku parcelné Cislo 1632/6.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie su ploty a vonkajSie Upravy, nakolko su nezistenou podielovou su€astou
celého arealu byvalej Textilanky.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 AB Gajary s.€. 38 na p.¢. 1632/6
POPIS STAVBY

Administrativna budova so skladovymi a vyrobnymi priestormi bola vybudovana ako samostatne
stojaci nepodpivni¢eny dvojpodlazny objekt, situovany v areali "Textilanka" pri hlavhom vjazde do arealu na
lavej strane, vyuZzivana je od roku 1973. Budova nie je dIhSiu dobu vyuzivana, je vo velmi zlom technickom
stave, bez rozsiahlej rekon$trukcie nie je mozné objekt vyuzivat na ucel pre ktory bol vybudovany, t.j.
skladovanie, vyrobu a administrativu.

Zaklady tvoria beténové pasy a patky s hydroizolaciou, zvisly nosny systém je Zelezobetdnovy
montovany skelet s tehlovym murivom a s ocelovo-hlinikovym plastom, strecha je plocha s krytinou v
havarijnom stave, nad vratnicou je prevazne neporusena plechova krytina, klampiarske konstrukcie su
z pozinkovaného plechu, stropy su zelezobeténové s rovhym podhfadom, znaéne poskodenym zate€enim
a rozsiahlou plesiou, vonkajsia Uprava bo¢nych stien je brizolitova.

Prvé nadzemné podlazie dispozi€ne pozostava z vestibulu, resp. vratnice, chodby so schodiskom do
[I.NP, socialno-hygienického zariadenia samostatného pre muzov a samostatného pre Zeny, skladov,
otvoreného priestoru, resp. haly v stredovej €asti a v zadnej €asti.

Druhé nadzemné podlaZie dispozi¢ne pozostava z chodby so schodiskovym priestorom, socialnych
zariadeni, kancelérii a terasy.

Konstruk&né prvky su Ciasto€ne poskodené, vnutorné omietky st vapenné hladké, znaéne
poSkodené zateCenim a rozsiahlou plestiou, v miestnostiach socialneho zariadenia je poSkodeny keramicky
obklad, schodisko je zelezobeténové s naslapnou vrstvou stupfov z poskodeného PVC, vnutorné dvere su
hladké, osadené v ocelovych zarubniach, okna su drevené zdvojené, na prvom nadzemnom podlazi
opatrené mrezami, vo vestibule, resp. vratnici su ocelové okna a tiez vstupné dvere, podlahy su z kamennej
dlazby, cementovych dlazdic, terazzo dlazby, PVC, v miestnostiach socialneho zariadenia je poSkodena
keramickéa dlaZzba, vykurovanie je ustredné, nefunk&né posSkodenim, radiatory su liatinové, v objekte je
rozvod studenej aj teplej vody, kanalizaéné rozvody, elektroinstalacia je svetelna aj motoricka
s porcelanovymi poistkami.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet ObStaVa[rr:])';]priestor
Zaklady
(10,4*6,5+16,3*48,0+6,1*12,7)*0,3 278,24
Vrchna stavba
(10,4*6,5+16,3*48,0+6,1*12,7)*3,4+(16,3*48)*3,2 5 657,08
ZastreSenie
(10,4*6,5+16,3*48,0+6,1*12,7)*0,25 231.87
Obstavany priestor stavby celkom 6167.19




STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel’
Koeficient konstrukcie:

RU =2 802 /30,1260 = 93,01 €/m?3
kk = 1,158 (monoliticka beténova ty¢ova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Gislo Vypoéet ZP zp[m?z |RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Nadzemné 110,4*6,5+16,3*48,0+6,1*12,7 927,47 Repr. 3,4 34
Nadzemné 2 16,3*48 782,4 Repr. 3,2 3,2
Priemerna zastavana plocha: (927,47 +782,4) | 2 = 854,94 m?

Priemerna vyska podlazi: (927,47 * 3,4 +782,4 * 3,2)/ (927,47 + 782,4) = 3,31 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 854,94) = 0,9481
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,31) = 0,9344
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy | Koef. |Uprava| Ce"OYY Vysledny
Cislo Nézov podiel RU | tand. | podielu | P09l | posk. (%] | POt

[%] cp; ks cp: * ks, odnotenej pr\fku na

stavby [%] posk. [%]
Konstrukcie podfa RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 9,91 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 21,07 20 4,21
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 11,15 55 6,13
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 8,67 90 7,80
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,48 90 2,23
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,24 50 0,62
7 Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 8,67 50 4,34
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,72 35 1,30
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,10 0,20 0,25 65 0,16
10  Schody 3,00 0,50 1,50 1,86 10 0,19
11  Dvere 3,00 0,20 0,60 0,74 60 0,44
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 60 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 6,20 60 3,72
14  Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,72 75 2,79
15  Vykurovanie 4,00 0,70 2,80 3,47 80 2,78
16  Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 7,43 80 5,94
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,24 80 0,99
18  Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,72 80 2,98
19  Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,72 80 2,98
20  Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21  Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,20 0,60 0,74 85 0,63
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
‘Spolu 100,00 80,70 100,00 50,23




Poskodenost stavby: 50,23 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 80,70 /100 = 0,8070

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,458

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv = 0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kv * kzp * kvp * kk * km  [€/m?3]

VH = 93,01 €/m3 * 2,458 * 0,8070 * 0,9481 * 0,9344 * 1,158 * 0,95
VH = 179,8060 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok Vrok] | T[rok] | z[rok] | O[%] | TS[%

uzivania
AB Gajary s.¢. 38 na
0.8 1632/6 1973 45 35 80 56,25 43,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 479 g460 g/ma « 6167,19 me 1108 897,77
neposkodenej stavby
Poskodenost -50,23 % z 1 108 897,77 -557 043,71
Vychodiskova hodnota 551 854,06
Technicka hodnota 43,75 % z 551 854,06 € 241 436,15

Poskodenost’ stavby: (1 108 897,77€ - 551 854,06€) / 1 108 897,77€ * 100 % = 50,23 %

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v juznej Uplne okrajovej Casti obce Gajary, v areali byvalej
Textilanky. Obec Gajary je vzdialené cca 8,3 km severozapadne od centra okresného mesta Malacky a cca
45 km severne od centra Hlavného mesta Bratislava. V obci je zakladna Skola, materska skola, predajna
potravinarskeho tovaru, pohostinstva, predajfia nepotravinarskeho tovaru, zariadenie pre udrzbu a opravu
motorovych vozidiel, telocviCha, ihrisko pre futbal, kniznica, posta, verejny vodovod, verejna kanalizacia,
kanalizaéna siet pripojena na COV, rozvodna siet plynu, lekaref, samostatné ambulancie praktického lekara
pre deti a dorast. V danej lokalite je moZnost napojenia na verejny vodovod, rozvod elektriny a plynu.
Pozemky su rovinaté.

b) analyza vyuZitia nehnutefnosti:

Ohodnocovany stavebny objekt je zna&ne poskodeny, jeho vyuZitie pre pédvodny ucel je mozny po
znacnej rekonstrukcii hlavne strechy, ale aj ostatnych konstrukénych prvkov. Vyuzitie pozemkov je
obmedzené.

c) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 2742 z Katasterportalu je v Poznamke uvedené:

P-565/13: Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava zaloZznym veritelom OTP Banka Slovensko,
a.s., Starova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916 formou dobrovolnej drazby. - 599/13;

P-135/14: Oznamenie o dobrovolnej drazbe €. DU-POS DD 191/2013 v prospech drazobnika DUPOS
drazobna, spol. s r.o., Tamaskovi¢ova 17, 917 01 Trnava, ICO: 36 233 935. - 146/14;



P-210/16: Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie - zmena EX 239/2013 zo dfia 19.04.2016
zriadenim exeku¢ného zalozného prava v prospech opravneného Mesto Trencin, Mierové namestie 2, 911
64 Trengin, ICO: 00 312 037 - Exekutorsky urad Trenéin, Jilemnického 2, 911 01 Trenéin, sidna exekutorka
JUDr. Adriana Steinerova. - 588/16;

P-209/16: Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie - zmena EX 83/2016 zo dria 19.04.2016
zriadenim exeku¢ného zalozného prava v prospech opravneného Mesto Trencin, Mierové namestie 2, 911
64 Trengin, ICO: 00 312 037 - Exekutorsky urad Trengin, Jilemnického 2, 911 01 Tren&in, sudna exekutorka
JUDr. Adriana Steinerova. - 589/16;

P-211/16: Upovedomenie o spbdsobe vykonania exekucie - zmena EX 18/2015 zo diia 19.04.2016
zriadenim exekuéného zalozného prava v prospech opravneného Mesto Trengin, Mierové namestie 2, 911
64 Trengin, ICO: 00 312 037 - Exekutorsky urad Trengin, Jilemnického 2, 911 01 Tren&in, sudna exekutorka
JUDr. Adriana Steinerova. - 590/16;

P-212/16: Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie - zmena EX 503/2012 zo dria 19.04.2016
zriadenim exeku¢ného zalozného prava v prospech opravneného Mesto Trencin, Mierové namestie 2, 911
64 Trengin, ICO: 00 312 037 - Exekutorsky urad Trendin, Jilemnického 2, 911 01 Tren&in, sudna exekutorka
JUDr. Adriana Steinerova. - 591/16;

P-280/16: Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie EX 471/2011 zo diha 24.05.2016 zriadenim
exekuéného zalozného prava v prospech opravneného Mesto Trendin, Mierové namestie 2, 911 64 Trencin,
ICO: 00 312 037 - Exekutorsky urad Trengin, Jilemnického 2, 911 01 Trengin, sudna exekutorka JUDr.
Adriana Steinerova. - 691/16;

P-185/2017: Uznesenie 8K/16/2017-36, pravopl. 26.04.2017 - vyhlasenie konkurzu. - 1428/17.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 2742 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko,a.s.,Sturova 5, 813 54 Bratislava,|ICO: 31 318 916 na
zabezpecenie pohladavky zalozného veritela ,ktora vyplyva zo Zmluvy o hypotekarnom uvere
¢.017/2010/03HU zo dna 26.06.2003 v zneni jej dodatku ¢.1 zo diia 23.12.2003 a dodatku ¢.2 zo dnha
23.03.2004 na nehnutelnosti v zmysle Zaloznej zmluvy V-741/04,pravopl.26.03.2004. - 56/04;

Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Sturova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916
na zabezpeclenie pohladavky zaloZzného veritela , ktora vyplyva zo Zmluvy o poskytnuti Uveru na
financovanie byvania €. 015/2010/08HSU zo dna 30.06.2008 na nehnutelnosti pozemok parc.¢. 1632/6,
1632/13 a administrativha budova s¢. 38 na parc.€.1632/6 v zmysle Zaloznej zmluvy V-3256/08, pravopl.
29.11.2008. - 602/08;

Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Starova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916
na zabezpecenie pohladavky zalozného veritela , ktora vyplyva zo Zmluvy o hypotekarnom uvere &.
186/2010/03HU zo dnia 02.09.2011 na nehnutefnosti pozemok parc.¢. 1632/6, 1632/13 a administrativna
budova s€. 38 na parc.€.1632/6 v zmysle ZaloZnej zmluvy V-4782/11, pravopl. 08.12.2011. - 439/11;

Z-4193/12: Z&lozné préavo v prospech Obec Gajary, Hlavna 67, 900 61 Gajary, ICO: 00 304 743 podia
Rozhodnutia C.j.: 1745/10/2012, pravopl. 12.11.2012 na nehnutelnosti pozemok C-KN parc.&. 1632/6,
1632/13, administrativna budova s€. 38 na parc.C. 1632/6. - 465/12;

Z-4545/16: Exekuény prikaz EX 83/2016 zo dfia 05.09.2016 na zriadenie exekuéného zalozného prava
na nehnutelnost v prospech opravneného Mesto Trené&in, Mierové namestie 2, 911 64 Trenéin, ICO: 00 312
037 - Exekutorsky urad Trengin, Jilemnického 2, 911 01 Trencin, sudna exekutorka JUDr. Adriana
Steinerova. - 1052/16;

Z-4970/16: Exekucny prikaz EX 18/2015 zo dna 28.09.2016 na zriadenie exeku¢ného zalozného prava
na nehnutelnost v prospech opravneného Mesto Trengin, Mierové namestie 2, 911 64 Trengin, ICO: 00 312
037 - Exekutorsky urad Trengin, Jilemnického 2, 911 01 Trencin, sudna exekutorka JUDr. Adriana
Steinerova. - 1185/16;

Z-5547/16: Exekuény prikaz EX 239/2013 zo dfia 31.10.2016 na zriadenie exeku¢ného zalozného
prava v prospech opravneného Mesto Trené&in, Mierové namestie 2, 911 64 Trenéin, ICO: 00 312 037 -
Exekutorsky urad Trencin, Jilemnického 2, 911 01 Trenéin, sudna exekutorka JUDr. Adriana Steinerova. -
1309/16.



3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Ohodnocovana administrativna budova je postavena na pozemku parcelné Cislo 1632/6 v obci
Gajary. Je dlhsiu dobu neuzivany, znaéne poSkodeny, streSna konstrukcia je premocena, stropy, steny a
podlahy su napadnuté plesfiami, preto nie je mozné objekt prenajimat.

Z tychto dévodov som pouzil vypocet vSeobecnej hodnoty stavby supisné Cislo 38 na parcele €islo
1632/6 metddou polohovej diferenciacie.

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a ¢ase v porovnani s ponukou je vyrazne
nizSi. Nezamestnanost sa pohybuje pod hranicou 10 %.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky ¢. 7 Metodiky vypoc&tu v§eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydani Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Jeho hodnota pre
ostatné nebytové budovy a stavby v obciach sa pohybuje od 0,15 do 0,20. Stanovil som hodnotu 0,15.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,15

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,150 + 0,300) 0,450
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,300
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,150
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,083
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,150 - 0,135) 0,015

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
V) Kpoi*vi

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kppi

1 Trh s nehnutefnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,015 13 0,20
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji
obce
3 Sucéasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu

4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych
vplyvov na okolie, susedstvo ciest |-V tr. s V. 0,083 7 0,58
kamiénovou a nakladnou dopravou s pod.

5 PrisluSenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti Il. 0,150 6 0,90

6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez

parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostato€na ponuka pracovnych mozZnosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost do 10 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva Il 0,300 6 1,80

V. 0,083 30 2,49

V. 0,015 8 0,12

II. 0,150 10 1,50

Il 0,300 9 2,70




9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti Ciastocne vhodna a

o " . Il 0,150 5 0,75
Ciastocne nevhodna

10  Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone L 0,450 6 2.70
do 5%

11  Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, i 0,150 7 1,05

kanalizacia do Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus V. 0,083 7 0,58
Obcéianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
obecny urad, posta, zakladna Skola I. stupen, lekar,
zubar, resStauracia, obchody s potravinami a priem. (\VA 0,083 10 0,83
tovarom

14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,083 8 0,66

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 0,300 9 2,70
Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.

bez zmeny . 0,150 8 1,20
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia

Ziadna moznost rozSirenia V. 0,015 7 0,11
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,015 4 0,06
19 Nazor znalca

problematicka nehnutelnost \VA 0,083 20 1,66

13

15

16

Spolu | | | 180 22,59

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 22,59/ 180 0,126
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 241 436,15 € * 0,126 30 420,95 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemky parcelné Cislo 1632/6 a 1632/13 su zaradené v katastri nehnutelnosti ako zastavané
plochy a nadvoria. Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Gzemi obce Gajary v rovnomennom katastralnom
uzemi. Pozemok parcelné Cislo 1632/6 je zastavany administrativhu budovou a pozemok parcelné ¢islo
1632/13 tvori pristup k nehnutelnosti z bocnych stran a Uzky pas okolo steny stavby z uli¢nej strany a z
dvornej strany. Obec Gajary ma podla Udaju z internetovej stranky cca 2.921 obyvatelov. V mieste, kde sa
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nachadzaju ohodnocované pozemky je moznost napojenia na obecny vodovod, elektricky rozvod a rozvod
plynu. Ohodnocované pozemky su rovinaté.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kdpu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu moézu mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z
ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat’ jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60
% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov m6zu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktore;j
vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem, tzn. v tomto pripade na Hlavné mesto SR Bratislavu. Stanovil som hodnotu 25 % z
vychodiskovej hodnoty 66,39 €.

V&eobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci ur€enych na stavbu sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ  [SK],
kde:

M - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Sk/m2.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov metddou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podfa tabulky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

kPD = kS x kV x kD x kF x kl xkZ x kR [-],

kde:
kS - koeficient vdeobecnej situacie (0,70-2,00),
kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00),
kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),
kF - koeficient funk&ného vyuZitia Uzemia (0,80-2,00),
ki - koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysSujucich faktorov (1,00-3,00),
kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[/mz]
[m?]
1632/6 zastavané plochy a nadvoria 950 950,00 11 950,00
1632/13 zastavané plochy a nadvoria 625 625,00 11 625,00
Spolu 1 575,00
vymera
Obec: Gajary
Vychodiskova hodnota: VHwms = 25,00% z 66,39 €/m?2 = 16,60 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie C
koeficientu koeficientu
ks 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 0.80
koeficient vSeobecnej polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov '
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situacie
kv ) . , "y
Koeficient intenzity 3.- pebytove b}Jdovy alebo nebytové budovy s mzkym vyuzitim, 0.90
vyuZitia - polnohospodarske budovy a sklady bez vyuZzitia
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
- D . prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeficient dopravnych ; . S . 0,90
; vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky
vztahov . . : - ! .
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
ke 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a
koeficient funkéného sklady (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a 0,90
vyuZitia Uzemia technické vybavenie
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,30
infrastruktary pozemku plynu)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
- * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ijloo—OO,SO 0,90%0,9070,90*1,30* 1,00 0,7582
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 16,60 €/m2 * 0,7582 12,59 €/m?
& - *\ /& - 2 %
V&eobecna hodnota pozemku \€//?n|_2|'°°z M*VSHw =1 575,00 m** 12,59 19 829,25 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vypocet

VsSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 1632/6 950,00 m?2* 12,59 €/m2*1/1 11 960,50
parcela ¢. 1632/13 625,00 m2* 12,59 €/m2*1/1 7 868,75
Spolu 19 829,25




IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

12

Zadavatel znaleckého posudku pozadoval stanovit vSeobecnu hodnotu uvedenych nehnutefnosti v

zmysle objednavky. VSH je Giastkovo rozpisana v rekapitulacii.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]

Stavby

AB Gajary s.¢. 38 na p.¢. 1632/6 30 420,95
Pozemky

pozemok - parc. ¢. 1632/6 (950 m?) 11 960,50

pozemok - parc. ¢. 1632/13 (625 m?) 7 868,75
Spolu pozemky (1 575,00 m?) 19 829,25
VSeobecna hodnota celkom 50 250,20
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 50 300,00

Slovom: Patdesiattisictristo Eur

V Bratislave, dna 23.9.2018

Ing. Miroslav Tokar
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IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dna 07.09.2018 - 1 strana,

- Vyzva k umozZneniu vykonania ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadky predmetu
drazby - 1 strana,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva &. 2742 - informativhym vypisom vytvorenym cez
katastralny portal dha 20.09.2018 (aktualizacia dia 19.09.2018), okres Malacky, obec Gajary, katastralne
uzemie Gajary - 2 strany,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 1632/6 a 1632/13 - vytvorena diia 20.09.2018 cez katastralny
portal, okres Malacky, obec Gajary, katastralne tzemie Gajary - 1 strana,

- Graficky nakres stavby pre ucely ohodnotenia - 1 strana,

- Fotodokumentacia - 1 strana,

Spolu: 7 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 55/2018.

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



