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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 27/2018

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby Koniaren ¢.sup. 453 na parc.¢. 3024/2 v k.. Borsky Peter, obec Borsky
Mikulas, okres Senica, bez pozemkov.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'ni drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 10.11.2017
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 20.02.2018
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 26.02.2018

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 10.11.2017.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4962, k.u. Borsky Peter - kdpia z katastralneho portalu
zo diia 13.11.2017.

e Informativna képia z katastralnej mapy, k.d. Borsky Peter - kopia z katastradlneho portalu zo dia
14.11.2017.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Miestna obhliadka, kontrolné zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.
e Indexy cenového vyvoja vydané Statistickym iradom SR.
e  Programové vybavenie HYPO, verzia 15.80 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:
e Zakon NR SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskors$ich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nost'ou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 27/2018

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Priloha ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej
diferenciacie, ktora je v tomto pripade najobjektivnejsia. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpottovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoditanych na menu EURO.
Technickd hodnota je upravend o vplyvy, pdsobiace na hodnotu nehnutelnosti v mieste a case. Pouzitie
kombinovanej metédy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze objekt v terajSom technickom stave nie je schopny
dosahovat primerané vynosy formou prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej metédy nebol v danej lokalite dostatok
vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 4962, k.U. Borsky Peter
A: Majetkova podstata:

Stavby

koniaren €.sup. 453 na parc.c. 3024/2

B. Vlastnici:
e MALTINETTO, s.r.o., Komenského 21, Zilina, PSC 010 01, SR, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana diia 20.02.2018 za ucasti zastupcu vlastnika
nehnutelnosti. Kontrolné zameranie stavby a fotodokumentacia boli vykonané diia 20.02.2018.

d/ Technicka dokumentacia :

Znalcovi nebola predloZena technicka dokumenticia stavby ani doklad o veku, ktoré sa v pisomnej forme
nezachovali, dopliiujice tidaje potrebné pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom Setreni
kontrolnym zameranim budovy, vek stavby bol stanoveny podla vypovedi svedkov pri miestnom Setreni a
odbornym odhadom znalca.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a nie je s nim
v sulade ¢iastocne. Hodnotena stavba je evidovana v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva ¢.4962
vedenom Katastrdlnym odborom Okresného turadu Senica pre k.u. Borsky Peter, ako aj geometricky
v katastralnej mape. Nesulad spociva v tom, Ze stavba je nepresne zakreslena v katastralnej mape, ¢ast pé6vodného
objektu bola zbtrana a v skutkovom vyhotoveni sa uz cast povodného objektu nenachadza. Skutkovy stav
hodnotenej stavby bolo zisteny pri miestnom Setreni a je zakresleny v prilohach tohto posudku.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Stavby
e  koniaren €.sup. 453 na parc.¢. 3024/2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie je pozemok pod stavbou.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 27/2018

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Koniaren ¢.sup. 453 C.sup. 3024/2

POPIS STAVBY

Hodnotenad nehnutel'nost zapisana na liste vlastnictva ako Koniaren ¢.sup. 453 leZi na pozemku parc.c. 3024/2
v k.4 Borsky Mikulas, pozemok pod stavbou nie je vlastnicky vysporiadany.

Objekt ma charakter budovy, ma jedno nadzemné podlazie, nie je podpivniceny. Podl'a zisteni pri miestnom Setreni
bol pévodny objekt postaveny cca v roku 1954 ako budova pre chov koni, v si¢asnom obdob{ sa na pévodny tcel
uz nevyuziva. Konstrukéne ide o stavbu obdiznikového pddorysu, ktorej nosny systém tvoria murované steny,
zaklady su betdnové pasové, stropné konstrukcie su z prefabrikovanych kazetovych panelov, strecha je sedlov,
krytina z asfaltovych $ablén, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Fasada budovy bola pred cca
15 rokmi dodato¢ne zateplena, nie je dokoncCena /bez povrchovych tuprav/, v tom istom obdobi bola
zrekonstruovana aj strecha objektu a vymenenda krytina. Vnutorné povrchy stien sd z vapennocementovych
Stukovych omietok, podlahy st beténové, vstupné dvere ramové s vypliou otvaravé, elektroinstalacia svetelna.
Dispozi¢ne sa v objekte nachadzaju skladové miestnosti.

Pre vypocet opotrebenia nehnutel'nosti linearnou metédou stanovujeme vek od roku 1954 a Zivotnost stavby
s prihliadnutim na zisteny technicky stav na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 41 budovy pre dobytok a kone
KS: 1271 Nebytové pol'nohospodarske budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
0z :54,90%6,80*%0,30 112,00
Ov:54,90*%6,80%*3,20 1 194,62
Ot: 54,90%6,80*0,80/2 149,33
Obstavany priestor stavby celkom 1455,95

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=1697 /30,1260 = 56,33 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie  Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1 54,90*%6,80 373,32 Repr. 3,20 3,2
Priemerna zastavana plocha: (373,32) /1 =373,32 m?

Priemerna vyska podlazi: (373,32*3,2) /(373,32) =3,20 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 373,32) = 0,9843
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve =0,30 + (2,10 / 3,2) = 0,9563
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 27/2018

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov cel;ll(;‘g;or])(::)iid Koef. Stand. Kksi Upracnl;?*pl(;;iiielu Cﬁl;((;;};feon(t; !
stavby [%]
KonStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 12,22
2 Zvislé konsStrukcie 26,00 1,20 31,20 34,69
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 13,33
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,78
5 Krytina strechy 3,00 1,10 3,30 3,67
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,11
7 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,44
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,10 3,30 3,67
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,22
12 Vrata 2,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 4,00 0,00 0,00 0,00
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,33
15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00
16 ElektroinStalacia 7,00 1,00 7,00 7,78
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnttorny vodovod 2,00 0,20 0,40 0,44
19 Vnutornd kanalizacia 2,00 0,20 0,40 0,44
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 1,00 1,00 1,11
22 Vybavenie kuchymn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,20 0,40 0,44
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,60 3,00 3,33
Spolu 100,00 90,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=90,00 /100 =0,9000
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,404
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m3]
VH=56,33 €/m3* 2,404 * 0,9000 *0,9843 *0,9563 * 0,939 * 0,95
VH =102,3358 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Koniaren ¢.stp. 453 ¢.sup.

3024/2 1954 64 16 80 80,00 20,00
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 27/2018

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 102,3358 €/m3 * 1455,95 m3 148 995,81
Technicka hodnota 20,00 %z 148 995,81 € 29799,16

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutelnost sa nachadza v obci Borsky Mikulas, okres Senica, v Trnavskom kraji, v katastralnom
uzemi Borsky Peter, na Druzstevnej ulici, t.j. v okrajovej vychodnej Casti obce, v blizkosti lesa. Obec Borsky Mikulas
ma 3960 obyvatel'ov /udaj k 31.12.2016/, leZi cca 18 km juhozapadne od okresného mesta Senica. Hodnoteny
objekt lezi v miestnom pol'nohospodarskom areali, je pristupny po spevnenej vnutroarealovej cestnej komunikacii
/cez nevysporiadané pozemky/, je napojeny na vnutroaredlové rozvody elektroinstalacie, vody a kanalizacie. V
okoli objektu je zivotné prostredie bez zjavného poSkodenia, s beznou hlu¢nostou a prasnostou od obcasnej
aredlovej premavky. Na trhu s obdobnymi nehnutel'nostami v danom mieste a Case je dopyt niz$i ako ponuka,
najma s prihliadnutim na charakter nehnutel'nosti a redlnu kiupnu silu obyvatel'stva. Vzhl'adom na uvedené
polohové charakteristiky a pomer vSeobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany pri predajoch obdobnych
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,45.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Hodnotena stavba je budova byvalej koniarne, ktord sa na pévodny ucel uz nevyuziva, jej mozné vyuzitie je na
skladové ucely.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Pozemok pod stavbou nie je vysporiadany. Na liste vlastnictva st evidované zalozné prava a exekucné zalozné
prava.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,248
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi V:illla Vii::’?\:k
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,248 13 3,22
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce IV. 0,248 30 7,44
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 27/2018

3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beznua udrzbu 1L 0,900 8 7,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a
s v : . I 0,450 7 3,15
bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,450 6 2,70
6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska I 0,450 10 4,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponu’ka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL 0,900 9 8,10
nezamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva 1L 0,900 6 5,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orlentacrfx hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne L 0,450 5 225
nevhodna
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,350 6 8,10
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
?lektrlcka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,450 7 315
Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus V. 0,248 7 1,74
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
13 < b
sluzby, kultura)
obecny urad, posta, zdkladna $kola, zdravotné stredisko,
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné 11 0,450 10 4,50
sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,450 8 3,60
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bez akeholfolvevek po§kodenla ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1350 9 12,15
nadmernej hlu¢nosti
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 111 0,450 8 3,60
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
ziadna moznost roz$irenia V. 0,045 7 0,32
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,045 4 0,18
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost IIL 0,450 20 9,00
Spolu 180 90,30
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =90,3/ 180 0,502
Veobecna hodnota VSHs = TH * kep = 29 799,16 € * 0,502 14 959,18 €
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 27/2018

[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby Koniaren ¢.sup. 453 na parc.¢. 3024/2 v k.. Borsky Peter, obec Borsky
Mikulas, okres Senica, bez pozemkov.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
Koniaren ¢.stip. 453 ¢.stp. 3024/2 812 41 1 455,95 373,32 1
2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Stavby:
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 14 959,18 €

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

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Koniarei ¢.sup. 453 ¢.sup. 3024/2 14 959,18
Spolu VSH 14 959,18
Zaokrihlena VSH spolu 15 000,00

VsSeobecna hodnota stavieb je spolu: 15 000,00 €
Slovom: Pitnast'tisic Eur

V Banskej Bystrici dila 26.2.2018 Ing. Stefan Pastierovi¢
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢

Cislo posudku: 27/2018

[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Technicka dokumentacia

4.6 Fotodokumentacia
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