M‘“““w‘

Meno, adresa znalca: Ing. Dagmar Jan€ovitova
Krikova &. 16
821 07 Bratislava
' 0905 868 663
e-mail: znalecdagmar@gmail.com
evidenéné Cislo: 914955

Zadavatel: HeyPay s.r.o.
Mostova ul.¢.2
811 02 Bratislava

Objednavka zo dna: 24.04.2025

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 89/2025

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty bytu &. 4, na 2.p., bytového domu stpisné &islo 728, k.u.
Kopé&any, postavenom na pozemku parc.¢. 3390/93 a pozemkov parc.¢. 3390/55, 3390/93 so
spoluvlastnickym podielom 9574/38072 na spolo¢nych &astiach, zariadeniach domu a na
pozemkoch, evidovanych na LV &. 1826 v k.u. Kop&any, obec Kop&any, okr. Skalica.

Pocet stran (z toho priloh) 1 (28) 12

Potet odovzdanych vyhotoveni : 3 + 2xCD



Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova gislo posudku: 89/2025

| UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:
Stanovenie veobecnej hodnoty bytu €. 4, na 2.p., bytového domu supisné &islo 728, k.u. Kop&any,

postavenom na pozemku parc.¢. 3390/93 a pozemkov parc.¢. 3390/55, 3390/93 so spoluvlastnickym
podielom 9574/38072 na spolo¢nych ¢astiach, zariadeniach domu a na pozemkoch, evidovanych na LV
& 1826 v k.u. Kop&any, obec Kopc&any, okr. Skalica.

2. Ugel znaleckého posudku:
- pre Ugel vykonu zalozného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 15.05.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.05.2025
5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

- Potvrdenie o veku stavby, vydané OU Kop&any, zo dita 06.12.2004 - képia
- Pédorys bytu €.4, 2.p., Hurbanova ul.¢. 728, Kop&any - kopia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢. 1826, k.U. Kop&any, obec Kop&any, okres Skalica, zo dna
15.05.2025 - vytvoreny cez katastralny portal - kdpia

- Katastralna mapa pre k.u. Kop&any, obec Kop&any, okres Skalica, zo diia 15.05.2025 - vytvoreny cez
katastralny portal - képia

- Schéma UP, vyuzitie pléch - kopia

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Preverenie stavu na relevantnom realithom trhu.

- Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literattira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vS§eobecnej hodnoty.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

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

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o v8eobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o v&eobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého kataldgu rozpoétovych ukazovatelov).

o Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistické klasifikacia stavieb

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypottu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova Cislo posudku: 89/2025

V&eobecna hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci
budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v8eobecna hodnota na drovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozZno hodnotend
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
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpo&tové ukazovatele publikované v Metodike
vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podfa poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metddou.

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspofi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahovéa plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e 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 vypotita kapitalizaciou budlcich od&erpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budlcich odéerpatefnych zdrojov pocas
gasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur¢eni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlignosti porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosové hodnota pozemkov
sa vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vzneseneé.
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Znalec: Ing. Dagmar JanCovicova &islo posudku: 89/2025

1l. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v&eobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdéda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metéda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouzita. PouZzitie
kombinovanej metoédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat' kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podfa poslednych znamych statistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2025, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu sidneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a véeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu
a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urgia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skasenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda
Na stanovenie véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zékladny vztah:

VEH ¢ = a.HV+b.TH [€]

a+b
kde
| HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna stétu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metoda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kGpnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VSHS =M. VSHMJ [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernl jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancéovi¢ova éislo posudku: 89/2025

Hiavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstruk&né a fyzické (3tandard, nadstandard, pod$tandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelari) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylGgit vetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Metodda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHuy * kep) [€],

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

Metéda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
met6édou porovnavania je podla vztahu:

VSHpoz =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v mz,

VSHw, - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

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

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sp6sob platby a pod.),

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

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

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyligit vetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypogita kapitalizaciou buddcich od¢erpatefnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podfa vztahu

VSH POZ:%Z_ [€]

kde

OZ - odg&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
oddvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktora sa do vypoé&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohfadiiuje aj zataZenie darou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
\/ypis z katastra nehnutelnosti, List viastnictva &. 1826 -Giastoény, vytvoreny cez katastrainy portal dia
15.05.2025. Okres - Skalica ,obec - Kop&any, katastralne lizemie - Kop&any.

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELA registra ,,C" evidovana na katastralnej mape
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Znalec: Ing. Dagmar Jandovi¢ova éislo posudku: 89/2025

parcela  Vymera Druh Sposob  Umiest. Prav. Druh
gislo m2 pozemku vyuz. poz. VZ. ch.n.
3390/55 674 Zastavané plochy a nadvoria 18 1

3390/93 192 Zastavané plochy a nadvoria 15 1

Legenda:

Sp6ésob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagena supisnym Cislom
18 - Pozemok na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1-Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavby

slipisné na parcele druh popis umiestnenie
gislo Cislo stavby stavby stavby

728 3390/93 9 bytovy dom 1

Legenda:

Druh stavby:

9-Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1-Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

por.c. priezvisko, meno ( nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodneé ¢islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel

Byty
Vchod: 728 2.p. byt &. 4
Podiel priestoru na spolognych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel na
pozemku 9574/38072
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
4 Vachova Nikoletta r. Vachova, Marxova 785/8, Kop&any, PSC 908 48, SR,
Datum narodenia: 07.03.2000
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: - Kipna zmluva V-2307/2019 zo dfia 2.10.2019 - 965/2019

CAST C. Tarchy:

- Z&lozné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, ICO: 64 948 242 podia V-2195/2019 zo dita 18.9.2019 na byt €. 4, 2.p., vchod 728 v
bytovom dome s.&. 728 postavenom na pozemku parc. & 3390/93, na prislusny podiel priestoru na
spoloénych &astiach a zariadeniach bytového domu a na spoluvlastnicky podiel k pozemkom parc. €.
3390/55, 3390/93 vo velkosti 9574/38072 - 939/2019

- Zakonné zaloZnéh pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov podrla § 15 zak. ¢. 183/1993 Z.z. podla
Z-2095/2022 - 355/2022

- Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava podla 432EX 694/23 zo diha 1.12.2023,
vydany Exekutorskym tradom Hlohovec, JUDr. Luka$ Ligtak /oprav.. BENCONT COLLECTION, as.,
Vajnorska 100/a, 831 04 Bratislava, ICO: 47 967 692/ na byt ¢. 4, 2.p., vchod 728 v bytovom dome s.C.
728 postavenom na pozemku registra CKN parc. &. 3390/93, na prislugny podiel na spolognych Castiach
a zariadeniach bytového domu a na spoluviastnicky podiel k pozemkom registra CKN parc. €. 3390/55,
3390/93 vo velkosti 9574/38072 Z2043/2023 - 343/2023

- Exekuény prikaz na zriadenie exeku&ného zalozného prava podfa 432EX 272/24 zo dha 10.7.2024,
vydané Exekutorskym uradom Hlohovec, JUDr. Luka$ Lis¢ak /oprév.. EOS KSI Slovensko, s.r.o.,
Prievozska 2, 821 09 Bratislava, ICO: 35 724 803/ na byt &. 4, 2.p., vchod 728 v bytovom dome s.€. 728
postavenom na pozemku registra CKN parc. &. 3390/93, na prislusny podiel na spoloénych ¢astiach a
zariadeniach bytového domu a na spoluviastnicky podiel k pozemkom registra CKN parc. €. 3390/55,
3390/93 Z-1093/2024 - 175/2024 Iné udaje:Bez zapisu

Poznamka:
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova Sislo posudku: 89/2025

- Upovedomenie o sposobe vykonania exekucie predajom nehnutefnosti podfa 432EX 272/24 zo dia
21.5.2024, vydané Exekutorskym tradom Hlohovec, JUDr. Luka$ Lis¢ak /oprav.: EOS KSI Slovensko,
s.r.0., Prievozska 2, 821 09 Bratislava, ICO: 35 724 803/ bytu &. 4, 2.p., vchod 728 v bytovom dome s.C.
728 postavenom na pozemku registra CKN parc. &. 3390/93, prislusného podielu na spoloénych ¢astiach
a zariadeniach bytového domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemkom registra CKN parc. €. 3390/55,
3390/93 P-74/2024 - 123/2024 -

- Poznamenava sa vykon zaloZného prava zaloznym veritefom UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, CR, ICO: 64 948 242 na nehutelnosti a to: byt
&. 4, 2.p., vchod 728, ulica: Hurbanova, v bytovom dome s.€. 728 postavenom na pozemku registra CKN
parc. &. 3390/93, prislusny podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytoveho domu a na
spoluvlastnicky podielo k pozemkom registra CKN parc. €. 3390/55, 3390/93 vo velkosti 9574/38072 P-
5712025 - 84/2025

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 15.05.2025 za U¢asti viastnika bytu.
Kontroiné zameranie bolo vykonané dfia 15.05.2025 digitainym diafkomerom Leica DISTO D210,
vyrobné &islo 783648, kalibrované spolo¢nostou Geoteam, dia 04.03.2013. Namerané rozmery bytu su
pouzité pre vypotet podlahovej plochy a nasledne vypocet technicke; hodnoty bytu. Fotodokumentacia
stavu bytu a bytového domu bola vyhotovena znalcom dia 15.05.2025.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatefom nehnutelnosti bolo predlozené potvrdenie o veku stavby a podorys bytu. V ¢ase Setrenia
bola nehnutelnost kontrolne zamerana, porovnana s predloZzenym podorys a tvori prilohu znaleckého
posudku. Pravna dokumentacia je v stlade so skuto¢nostou.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutefnosti st evidované v katastri nehnutelnosti a na listu viastnictva €. 1826 su vo
vylué¢nom vlastnictve Vachova Nikoletta r. Vachova, nar. 077.03.2000, bytom Marxova 785/8, Kopcany,
PSC 908 48, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Viastnicke préava k bytu nadobudnuté:- Kapna
zmiuva V-2307/2019 zo diia 2.10.2019 - 965/2019

Ohodnocovany byt méa pridelené &islo 4 a nachadza sa na 2.p. bytového domu - umiestnenie bytu na
podlazi sthlasi so skuto&nostou. Bytovy dom ma pridelené sup.¢. 728 a postaveny je na pozemku parc.c.
3390/93 v k.u. Kop&any - pédorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na pozemku vzhladom na okolitu
zastavbu koresponduje s nakresom v katastralnej mape. Pristup k domu je po verejnej komunikacii —
Hurbanova ulica.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach su evidovane tarchy:

- Zalozné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,

- Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava, vydany Exekutorskym tradom Hlohovec,
JUDr. Luka$ Lis¢ak /oprav.: BENCONT COLLECTION, a.s., Vajnorska 100/a, 831 04 Bratislava,

- Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zéloZného prava, vydané Exekutorskym tradom Hlohovec,
JUDr. Lukas Lis&ak /oprav.: EOS KSI Slovensko, s.r.o., Prievozska 2, 821 09 Bratislava,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Byt &. 4, 2.p., Hurbanova ul.&. 728, so spoluvlastnickym podielom na spolo&nych &astiach, zariadeniach
domu a na pozemkoch v k.u. Kop&any , okr. Skalica

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informacia z uzemného planu o zavéznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je Gizemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

k.u. Kop&any, okr. Skalica

Uzemie byvania - plochy byvania v nizkopodlaZnych bytovych domov

Uzemny plan zroku - 2004

https://www.kopcany.sk/obcan/uzemny-plan/
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2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt - é.4, 2.p., Hurbanova ul. s.€. 728, k.u. Kopcany, okr.
Skalica

POPIS

Popis bytového domu:

Ohodnocovany bytovy dom sup.&. 728 sa nachadza na v okrajovej Casti obce Kopcany na Hurbanovej
ulici, na pozemku parc.&. 3390/93. Pozostava z 2.NP a 1.PP, kde sa nachadzaju spolo¢né priestory,
kotolfia a pivnice prisltichajice k bytom. Objekt ma jeden vstup do bytového domu od ulice zo S-V strany
a nachadzaju sa tu $tyri bytové jednotky, nenachadza sa tu vytah. Bytovy dom bol dany do uzivania v
roku 1975 a je v pévodnom stave — vyzaduje si rekonstrukciu. Postaveny je na beténovych zakladoch s
izolaciou, zvislé konstrukcie obvodové, nosné steny a prietky murované z pérobetonovych tvarnic —
kvadrov, vodorovné konstrukcie Zelezobeténové s rovnym podhradom, zastre$enie je plochou strechou,
klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Povrchova uprava obvodového plasta brizolitova bez
zateplovacieho systému, vnutorné povrchove upravy stien v spolo&nych priestoroch st omietky vapenné
cementové hladké s olejovym naterom, pripadne obklad z PVC, schodisko je Zelezobeténové
dvojramenné s povrchovou Upravou z PVC, podesty, medzipodesty a spolo&né priestory maju podlahu z
PVC, okna drevené, vstupné dvere ocelové presklené. Vykurovanie a ohrev teplej vody je ustredne
z vlastnej kotolne, nachadzajlcej sa v suteréne bytového domu.

Popis bytu:

Ohodnocovany byt &islo 4 sa nachadza na 2.posch. (2.NP) bytového domu, umiestneny v krajnej sekcii,
dispozi¢ne pozostadva z dvoch obytnych miestnosti a prislugenstva, ktoré tvoria chodba, kuchyna,
kupeltia, samostatné WC, komora a pivnica nachadzajlca sa v suteréne bytového domu. Z kuchyne
vystup na léggiu o vymere 3,55m2, s vyhtfadom do dvora. Pévodne islo o 3-izbovy byt, ale bola
odstranena jedna prie¢ka, &im bola vytvorena obyvacia miestnost s jedalfiou, kde je osadena pec na tuhe
palivo s tehlovym obkladom.

Povrchova Uprava vnutornych stien vapenno-cementové omietky s naterom, v Casti jedalne tapeta,
vnutorné dvere piné osadené v ocefovych zarubniach, podlahy v obytnych miestnostiach vefkoplosné
laminatové v ostatnych Gastiach bytu podlaha z keramickej dlazby. Okna plastové s vnutornymi ZalGziami.
Elektricka in&talacia je svetelna - istice, vykurovanie Ustredné a ohrev teplej vody zabezpecuje spolotna
kotolha v suteréne bytového domu, osadené panelové radiatory. Ako doplnkovy zdroj vykurovania je
v obyvacej miestnosti osadena pec a ako doplnkovy zdroj teplej vody je osadeny zasobnikovy ohrievac
v komora, hygienické jadro je murované. Byt je napojeny na verejnu kanalizaciu, elektricku siet, vodu,
plyn a kablovy rozvod TV signalu.

Vybavenie kuchyne — nachadza sa tu kuchynska linka so zabudovanymi spotrebi¢émi, kombinovany
sporak, nerezovy drez s pakovou batériou. Nad kuchynskou doskou obklad stien, podlaha z keramickej
dlazby.

Vybavenie kupefne — nachadza sa tu vana bez obloZenia, umyvadlo s pakovou batériou, keramicky
obklad stien, podlaha z keramickej dlazby. V samostatnom WC osadeny splachovaci zachod s nadrzkou,
podlaha z keramickej dlazby.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mz]
obytna miestnost , , 3,30*10,00 - 7 7 33,00
izba - ~ 3,30%4,70-0,65™1,90 - o 14,28
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kuchyiia - 2,05"3,05 ' 6,25
chodba - 4,70*1,05+1,80°0,60+1,10*1,40 ' 7,56
kapefha 2,25",70 ' - 3,83
samostatné WC . 135080 : ' 1,08
komora 2253 ' 304
pivnica ' ' 4,50°(1,50+1,48+320) ' . 2781
Vypogitana podiahova plocha \ 96,85
l6ggia 3,65 3,55

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,973

Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: ky = 0,95

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Gislo Nézov c‘:{‘lj"f.,y'/oi’gg_ie' Koef. &tand. ks;| UPrava podielu Cﬁﬂﬁﬁ%&%‘l}e'
' ol stavby [%
Spoloéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,26
2 2Zvislé kontrukcie 1800 1,00 18,00 18,96
3 Stopy ' 800 1,00 8,00 - 8,42

4  schody ' 7 300 1,00 3,00 3,16
5  ZastreSenie bez krytiny . 500 1,00 5,00 5,26

6  Krytinastrechy 200 1,00 2,00 2,10
7 Klampiarske kontrukcie 100 100 1,00 1,05
8' Upravy vwohik.ﬂpb\rlrchovr ' L 3,00 100 ' 3,70(7)' ' ‘ 3,16

9 Upravy vnit. povrchov 2,00 | 090 180 189
10 Vnatomé ker. obklady 0,50 000 0,00 10,00
11  Dvere 0,50 1,00 050 0,53
12 Okna 5,00 1,00 500 526
13 Povrchypodigh 050 100 050 053
14 Vykurovanie 250 000 0,00 000
15  Elektroinstalacia 200 100 2,00 210
16 Bleskozvod o ’ 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnitomy vodovod 200 | 100 2,00 2.10
18 Vnutoma kanalizacia 200 100 200 2,10
19 Vnatorny plynovod 1,00 1,00 100 1,05
20 \Vytany o 2,00 000 000 0,00
21 Ostatné ’ 2,00 1,00 2,00 2,10

| Zariadenie bytu

22 Upravy vnut. povrchov 4,00 0,90 ‘ 3,60 3,79

23 Vnitomé ker. obklady 100 100 100 105
24  Dvee 200 100 200 2,10
25  Povrchypodiah ' 2,50 1,00 250 263
26 Vykurovanie ' 250 110 275 289
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27 Elektroinstalacia 7 3,00 1,00 ‘ 3,00 3,16
28  Vnutorny vodovod 7 100 1,00 1,00 1,05
20 Vnutoma kanalizacia 100 100 10 105
30 Vnatorny plynovod B 0,50 1700 05 053
31  Ohrevteplejvody 2,00 110 220 2,31
32 Vybavenie kuchyi 200 1,10 2.20 | 2,31
33 Vnithyg.zariad.vratane WC 400 0,90 3,60 | 3,79
34 Bytové jadro bez rozvodov 400 1,10 440 4,63
35  Ostatné 250 100 250 2,63
| Spolu 100,00 | 9505 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 95,05/ 100 = 0,9505
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kgy * kx * ky * km [€/m2]

VH = 325,30 €/m? * 3,973 * 0,939 * 0,9505 * 0,95
VH = 1 095,83 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O[%] | TS[%
Byt- &4 ,2.p., |
Hurbanova ul. s.¢.
728, k.u. Kopc&any,
okr. Skalica

1975 ‘ 50 50 100 ' 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1.095,83 €/m” * 96,85m” 7 106 131,14
Technicka hodnota 50,00% z 106 131,14 € 53 065,57

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Obec Koptany v okrese Skalica lezi na slovensko-moravskej hranici. Kop&any su obec na Slovensku v
okrese Skalica. Lezi pri hraniciach s Ceskom pri rieke Morava, pat’ kilometrov junozapadnym smerom od
Holi¢a s po¢tom obyvatelov do 2500. Obcianska vybavenost na urovni malej obce, kde sa nachadzaju
obecny urad, posta, zakladnd a materska $kola, zdravotné stredisko, lekarne, Sportové stredisko,
autobusova a vlakova doprava.

V obci sa &oraz viac rozvija turisticky ruch aj vdaka kultirnym pamiatkam, ktoré postupne dostavaju svoj
pévodny vzhlad.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Byt je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie ako jednogenera¢né s vlastnikom bytu bez vynosu.
Iné vyuzitie sa v su¢asnosti nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach st evidované tarchy:

- Zalozné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava, vydany Exekutorskym dradom Hlohovec,
JUDr. Lukas Lis&ak /oprav.: BENCONT COLLECTION, a.s., Vajnorska 100/a, 831 04 Bratislava,

- Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava, vydané Exekutorskym uradom Hlohovec,
JUDr. Lukas$ Lis&ak /oprav.: EOS KSI Slovensko, s.r.o., Prievozska 2, 821 09 Bratislava,
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Véeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s ,Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhfadom na veflkost sidelného utvaru,
polohy, typ nehnutefnosti a kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutefnostiach v danej
lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,55.
Ohodnocovany byt sa nachadza v okrajovej ¢asti obce Kop&any, okr. Skalica. Stav bytového domu je v
zanedbanom stave, vyZaduje si rekonstrukciu, rovnako aj samotny byt. Dopyt v porovnani s ponukou je v
rovnovahe, orientacia obytnych miestnosti je z ¢asti vhodna a z ¢asti nevhodnd, umiesteny na 2.posch. v
krajnej sekcii, prevladajlca zastavba v okoli domu - objekty pre byvanie a obchody, $kolstvo, s dobrou
obgianskou vybavenostou a sluzbami v blizkom okoli na urovni malej obce. Parkovanie v okoli domu je
uspokojujuce, napojenie na vsetky inZinierske siete. Pracovné moznosti obyvatelstva - nezamestnanost
do 10%, skladba obyvatelstva v obytnom dome - nizka hustota. Doprava autobusova do okolitych miest a
obci, Zelezniéna doprava, obcianska vybavenost na urovni malej obce. Kuvalita Zivotného prostredia -
bezny hluk.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda l Vypocet Hodnota
|. trieda lil. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
l.tieda Avitmeticky priemer I. a Il. triedy - 1,100
[l trieda 7 Priemerny koeficient ' 0,550
V. trieda - Antmetlcky prlemer V alll. trledy - 7 7 ”0,303
V. trieda Ill. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) o 0,055
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kpo! Vi?a Vﬁ:& ?k
1 Trhs bytmi v danej Iokalite- sidlisku
' dopyt v porovnanl s ponukou jev rovnovahe . ' Ili. ' 0,550 7 10 7 5,50
2 7 Poloha byt domu v danej obci - vzt'ah k centru obce - 7
| ssts;;c:]sgﬁ sTcchl)( otfcﬁodneho centra, hlavnych ulica I 1,100 30 33,00
3 Suéasny technicky stav bytu a bytoveho domu
nehnutel’nost’ vyzadu;e r025|ahlu opravu, rekonstrukcm h IV 0,303 7 B 2,12
4 Prevladajuca zastavba Vv bezprostr. okoh byt. domu . I o 7
: objekty pre byvanle sport rekreacnu parky a pod I 1,650 5 7 8,25
5 Prlslusenstvo bytoveho domu R B R
pracoviia a susiaref alebo koGikareri a miestnost pre ' N' i 0 363 ' 8 . 1 62
bicykle ’ '
6 Vybavenost’ a prlslusenstvo bytu |
- byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavemm V. 0303 | 10 '3,03
7 Pracovné moznosti obyvatel’stva miera |
) nezamestnanosti b ) -
e o a0
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku ‘
rb;\ye:loa\llhustota obyvateflstva v sidlisku - obytne domy do 8 L 1,650 6 9.90
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9 Orlentama obytnych miestnosti k svetovym stranam
| g:';rt\;acg: rg)é)\)llltjr:))&c;‘hamlestnostl giasto&ne vhodna a m 0550 5 275
10 Umlestnenle bytu v bytovom dome ‘
7 byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il 7 1,100 9 9,90
11 Pocet bytov vo vchode v bloku - i ' :
poget bytov vo vchode: do 4 bytov 1L 1,650 7 11,55
12 Doprava v okoI| bytoveho domu 7 ' ' 7 .
' autobus mlestna doprava v dosahu do 15 mlnut 1. 0,550 7 7 385
13 7 Obclanska vybavenost’ v okoli bytového domu '
| ;s)c;)sgtara\sllr:;; lI aSt:r?:r]; I;l;aarr oan]Jbar reStauracia, obchody V. 0'73037 | 6 1,82
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vbdna nadrz park vo vzdialenosti nad 1000 m - V. 70,303 . 4 17,"21
15 Kvallta zwot prostr v bezprostred okoli byt domd e [
' bezny hluk a prasnost’ od dopravy il 1. ' 1,100 o 5 5,50
16 Nazor znalca : ' e 7 ' 7
priemerny byt m 0,550 20 11,00
|spolu [ | | 145 120,00
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet ! Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 120/ 145 0,828
Vieobecna hodnota V8Hs = TH * kep = 53 065,57 € * 0,828 43 938,29 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.u. Kop€any, okr. Skalica

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.&. 3390/55, 3390/93 su evidované na LV &. 4222 o vymere spolu 866m2,
vedené ako zastavané plochy a nadvoria, v k.u. Kop&any na Hurbanovej ulici, okres Skalica. Na pozemku
parc.&. 3390/93 je postaveny bytovy dom sup.&. 728, pozemok parc.. 3390/55 tvori dvor, zahradu a
okolie bytového domu. Pozemky su rovinaté, okolo domu su vybudované pristupové chodniky, cesty,
parkovacie statia s napojenim na v&etky inZinierske siete. Pozemky sa nachadzaju v okrajovej Casti obce
Kop¢&any s dobrou tpravou ciest, dostupnost autobusovej a viakovej doparvy.

Jednotkovl vychodiskov hodnotu pozemkov stanovujem v zmysle Vyhlasky MSSR 492/2004 Z.z. a
zmien v zmysle Vyhlagky MS SR 213/2017 Z.z. ako 70% hodnoty z vychodiskovej hodnoty mesta Trnava,
nakolko obec Kop&any, okres Skalica je mesto so zvy$enym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie.

Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m ] Podiel podielu [m ]
3390]55 U 7 zalstava_nrér plﬁqchyra nédvpriaﬁ B 674 674,00 9574/§§072 ) 7169,497
3390/93 zastavané plochy a nadvoria 192 192,000 9574/38072 48,28
Spolu
mora 866,00 217,77
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Obec: Kop&any ) ,
vychodiskové hodnota: VHp, = 70,00% z 26,56 €/m“ = 18,59 €/m
Oznacéenie a nazov ; Hodnota
koeficientu Hodnotenle koeficientu
3. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreaéné
ks oblasti pre individualnu rekreéciu, centra obci do 5 000 obyvatelov,
koeficient véeobecnej  obytné zény na predmestiach a priemyslové a pofnohospodarske oblasti 0,90
situacie miest do 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
miest do 50 000 obyvatelov

4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz8im

Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport 0,95
s niz§im Standardom vybavenia,

- nebytové budovy pre pofnohospodarsku vyrobu

3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat

kv
koeficient intenzity vyuzZitia

ko . X ; : i
. : prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidiom
koeﬁcnir;tfgr?g\rlavnych do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach 0.90
] - bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
ke . N ; . -
koeficient funkéného S.OI%Ig:;\y obytnych a rekreaénych Gizemi (obytna alebo rekreaéna 1,30
vyuzitia Uzemia P - ] ]
ki . . e L . .
koeficient technickej 3.e;/:rnn'lé rc]ic;ti)lle’;ai)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infradtruktary pozemku J ,,y
kz ‘
koeficient povysujacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov :
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov l Vypocdet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I,TP80= L0 *6,55* L™ 1307 1507 1.00 1,5005
Jednotkové hodﬁota bozerﬁku - VSHMJ = VHMJ; k.gn =718,5797 €7/m'2 *1,5005 7 27,89 €/m?
N o B - VEH . = M *V&H.. = 8RR OO 2 * ) - S
V&eobecna hodnota pozemku v celosti gfndpoz =M* VSHu, = 866,00 m" * 27,89 24 152,74 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Do v ool (€]
parcela &. 3390/55 7 4727,16
parcela & 3390/93 o o 1346,55
Spolu 6 073,71

I1l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podra objednévky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu ¢&.
38, na 6.p., bytového domu supisné ¢&islo 1086, Mallého ulica vchod €. 6 k.u. Skalica, postavenom na
pozemku parc.¢. 981, 982 a pozemkov parc.¢. 981, 982 v katastralnom lzemi Skalica, Skalica, okres
Skalica, evidovanych na LV ¢ 6436 so spoluvlastnickym podielom 57/2349 na spoloénych ¢&astiach,
zariadeniach a spoluvlastnicky podiel na pozemkoch.
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovicova Gislo posudku: 89/2025

véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajtci budu konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 43 938,29 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metoda polohovej diferenciacie
Pozemky:

V&eobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 6 073,71 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

" z Vseobecna hodnota
Nazov Vseobegrja h.° dnot Spolt_:vl. spoluvlastnickeho
celej casti [€] podiel podielu [€]

Stavby
Byt- &4, 2.p., Hurbanova ul. s.&. 728, k. ] ' ' .
Kop&any, okr. Skalica 43 938,29 7 771/1 43 938,29
Pozemky 7 - B

Pozemky - k.. Kop&any, okr. Skalica - parc. ' ol -

& 3390/55 (169,49 m?) o 718777977,86 957{/38072 7 74 727,11

Pozemky - k.4. Kop&any, okr. Skalica - parc.

& 3390/93 (48,28 m?) - o 5 354,8§ 9574/38072 1 346,60
Spolu pozemky (217,77 m’) I 6 073,71
Spolu VSH 50 012,00
Zaokrihlena VSH spolu j 50 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 50 000,00 €
Slovom: Patdesiattisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach su evidované tarchy:

- Zalozné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,

- Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava, vydany Exekutorskym turadom Hiohovec,
JUDr. Luka$ Lis&ak /oprav.: BENCONT COLLECTION, a.s., Vajnorska 100/a, 831 04 Bratislava,

- Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZzného prava, vydané Exekutorskym tradom Hiohovec,
JUDr. Lukas Lis&ak /oprav.: EOS KSI Slovensko, s.r.0., Prievozska 2, 821 09 Bratislava,

/7

V Bratislave dia 26.5.2025 Ing. Dagma'f Jan&ovicova
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova Cislo posudku: 89/2025

IV. PRILOHY

« Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kdpia

« Vypis z katastra nehnutefnosti, LV ¢. 1826, k.u. Kop¢any, obec Kop&any, okres Skalica, zo dna
15.05.2025 - vytvoreny cez katastralny portal - kopia

o Katastralna mapa pre k.u. Kop&any, obec Kopé&any, okres Skalica, zo diia 15.05.2025 - vytvoreny cez
katastralny portal - kopia

o Potvrdenie o veku stavby, vydané OU Kopc&any, zo dita 06.12.2004 - kopia
e Podorys bytu &.4, 2.p., Hurbanova ul.¢. 728, KopCany - kopia

o Schéma UP, vyuzitie pléch - kopia

o Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a $irsie vztahy.

¢ Fotodokumentéacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.
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Jancovicova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava

JJan Zemli¢ka
Konatel spolo¢nosti

HeyPay

Nasa znacka Vybavuje Telefénne &islo Bratislava
HP033 /25/14A Krajicek Martin 0911 833 859 24.04.2025
Vec

Objednavka znaleckéh sudku

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podia vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku za Géelom vykonu zéloZného prava formou dobrovolnej drazby
predmetu drazby podla

zék. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov:

stbor veci vedeny Okresnym uradom Skalica, okres Skalica, obec Kop&any, katastraine
izemie Kopéany, evidovany na liste vlastnictva ¢. 1826 ako:

- byt & 4, 2.p., vchod: 728, ulica: Hurbanova, v bytovom dome stpisné ¢. 728, postavenom na
parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym ¢. 3390/93

- podiel priestoru na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastrdlnej mape pod
parc. & 3390/55, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 674 m?, parc. C.
3390/93, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 192 m?, o vel'kosti 9574/38072.

Viastnikom predmetu drazby je Vachova Nikoletta r. Vachova, narodena 07.03.2000, bytom Marxova
785/8, Kopcany, PSC 908 48, SR, spoluvlastnicky podiel v 1/1.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu drazby

1




znalcom.

Ziadame dodat:
e Znalecky posudok v 3 exemplaroch
¢ Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST]

Okres : 206 Skalica Détum vyhotovenia
Obec 1 504459 Kopdéany Cas vyhotovenia
Katastrélne Uzemie : 826197 Kopdany Udaje platné k

Vypis je nepouZitelny na pravne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1826 CIASTOCNY

UAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape

15.5.2025
: 9:59:11
14.5.2025 18:00:00

Pocet parciel: 2

[Parcelné &islo

Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? | vyuzivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
‘ pozemku vztahu
| 3390/55 674 | Zastavané plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné Gdaje: Bez zapisu
‘ 3390/93 192 | Zastavan4 plocha 15 1 1
‘ a nadvorie
| Iné Gdaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuZzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadend stipisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnost'ou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
Lislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby

728 3390/93 9 | bytovy dom 1

Iné udaje: Bez zapisu
Legenda

Druh stavby

9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELZNOSTI

Byty Pocet bytov: 1
Vehod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
128 2 4 Castiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prislufenstve a
b spoluvlastnicky podiel k pozemku

1z2
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- 9574/38072
guipisné &islo Miestna &ast’

728

[né udaje: Bez zapisu

¢islo

poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov

Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Spoluvlastnicky
podiel

4

/

Vachova Nikoletta r. Vachové4, Marxova 785/8, Kopéany, PSC 908 48, SR, Déatum narodenia:
07.03.2000

171

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva V-2307/2019 zo dita 2.10.2019 - 965/2019

Iné udaje: Bez zapisu

Pozndmky

K nehnutelnosti

Upovedomenie o spdsobe vykonania exekiicie predajom nehnutePnosti podl'a 432EX 272/24
zo diia 21.5.2024, vydané Exekuitorskym viradom Hlohovec, JUDr. Lukas Li§¢ak /oprav.: EOS
KSI Slovensko, s.r.0., Prievozska 2, 821 09 Bratislava, ICO: 35 724 803/ bytu &. 4, 2.p., vchod
728 v bytovom dome s.&. 728 postavenom na pozemku registra CKN parc. ¢. 3390/93,
prisluSného podielu na spoloénych &astiach a zariadeniach bytového domu a spoluvlastnickeho
podielu k pozemkom registra CKN parc. &. 3390/55, 3390/93 P-74/2024 - 123/2024

Poznamenéva sa vykon zélozného prava zaloZnym veritelom UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s., Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, CR, ICO: 64 948 242 na
nehutelnosti a to: byt &. 4, 2.p., vchod 728, ulica: Hurbanova, v bytovom dome s.&. 728
postavenom na pozemku registra CKN parc. &. 3390/93, prislusny podiel na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu a na spoluvlastnicky podielo k pozemkom
registra CKN parc. €. 3390/55, 3390/93 vo velkosti 9574/38072 P-57/2025 - 84/2025

Spravca - Neevidovani

Ina opravnend osoba - Neevidovani

‘Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi

Viastnik poradové &fslo 4 ZéloZné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, ICO: 64 948 242 podl'a V-2195/2019 zo diia 18.9.2019 na byt ¢. 4, 2.p.,
vchod 728 v bytovom dome s.¢. 728 postavenom na pozemku parc. €. 3390/93, na prislusny
podiel priestoru na spolo&nych &astiach a zariadeniach bytového domu a na spoluvlastnicky
podiel k pozemkom parc. &. 3390/55, 3390/93 vo velkosti 9574/38072 - 939/2019

Vlastnik poradové &islo 4

——

Z.z. podla Z-2095/2022 - 355/2022

Zékonné zaloznéh pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov podla § 15 zak. &. 183/1993

Viastnik poradové &islo 4

M~

2043/2023 - 343/2023

Exekucny prikaz na zriadenie exeku&ného zalo#ného prava podl'a 432EX 694/23 zo diia
1.12.2023, vydany Exekuitorskym tradom Hlohovec, JUDr. Lukés Ligcak /oprav.: BENCONT
COLLECTION, a.s., Vajnorska 100/a, 831 04 Bratislava, ICO: 47 967 692/ na byt ¢. 4, 2.p.,
vchod 728 v bytovom dome s.&. 728 postavenom na pozemku registra CKN parc. &. 3390/93,
na prisluSny podiel na spoloénych Gastiach a zariadeniach bytového domu a na spoluvlastnicky
podiel k pozemkom registra CKN parc. & 3390/55, 3390/93 vo velkosti 9574/38072 Z-

Viastnik poradové islo 4

Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava podla 432EX 272/24 zo diia
10.7.2024, vydané Exekutorskym tradom Hlohovec, JUDr. Lukéas Liscak /oprav.: EOS KSI
Slovensko, s.r.0., Prievozska 2, 821 09 Bratislava, 1¢0: 35 724 803/ na byt ¢. 4, 2.p., vchod
728 v bytovom dome s.¢. 728 postavenom na pozemku registra CKN parc. &
prisludny podiel na spoloénych &astiach a zariadeniach bytového domu a na spoluvlastnicky
podiel k pozemkom registra CKN parc. &. 3390/55, 3390/93 Z-1093/2024 - 175/2024

.3390/93, na

VYpis je nepouZitelny na prévne tikony
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Kopia je nepouZitel'na na pravne tikony.

Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vytydenie hranic pozemkov a

|~ osadenie stavieb na pozemky.

/Vyt}’féenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat’ len odborne spdsobilé osoba.
r
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d
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d
3390/40

3390/26

r
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3390/55

d .
3390/39 .

d
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v d
\ 3390/56

r
3390/87
r
3390/88 d
3383/29

d
d 3383/30

3383/49 3383/23

\ \ \»
R
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S W A\
Okres Obec Katastralne izemie
Skalica Kopéany Kopcany
Vtad TR Y —— Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky K(’)P 1A KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 3390/93

Kopia je nepouZitel'na na pravne ukony

Whotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spobsob autorizacie

Datum a &as vyhotovenia 15. 5. 2025 10:00:10 Bez autorizacie

Udaje platné k 14. 5. 2025 18:00:00

InfOl‘l‘nac’:njl systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1
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Obecny tirad v Kop¢anoch - PSC 908 48 okres Skalica

—
[ B
_
122/2004 «12.
vas list znacky/zo dna Nas3a znaéka/ Vasa znacka l@op}agy 2004
Vec:

Potvrdenie

Obecny Grad v Kopcanoch tymto potvrdzuje, Ze pre
bytovy dom postaveny v k.4. Kop¢any na ul. Hurbanovej
bolo pridelené sipisné ¢islo 728.

Podla prehldsenia p. Grnu Ferdinanda bola nehnutelnost
postavend v roku 19875.

Potvrdenie sa vyddva na Ziadost p. Grnu Ferdinanda,
bytom Kopc¢any, Hurbanova 728.

5’" AD ¥
.any HI 5

.lnq Anna Kovarikova
prednostka OcU

Fax Uradné dni Ucet v pefiaZ. tistave ICO
00421 34 668 12 25 po. st, pia Dexia Banka Slovensko, a. s. 00309613
e-mail: kopcany@ehs.sk pobocka Skalica

www.kopcany.sk & a.: 2708683002/5600
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Fotodokumentacia
Byt €. 4, 2.p., Hurbanova ul. sup.¢. 728, Kop¢any, okr. Skalica,
zo dna 15.05.2025

Pohlad na bytovy dom zo zapadnej strany
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Znalec: Inq. Dagmar Jancéoviéova Gislo posudku: 89/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkya zapisand v zozname znalcov, tlmo¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym &islom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 89/2025

Zarovefi vyhlasujem, Zze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Ing . Dagmar JancoviCova
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