Na rokovanie Mestského zastupitelstva mesta PieSt'any dna 26.09.2019

Nazov materialu: NAVRH RIESENIA ZRUSENIA A VYPORIADANIA PODIELOVEHO
SPOLUVLASTNICTVA K NEHNUTELNOSTIAM KOLLAROVA ¢&.
1641/8 PIESTANY SUDNYM ZMIEROM

Obsah materialu: Dovodova sprava
Znalecké podklady

Navrh na uznesenie:
Mestské zastupitelstvo mesta Piestany po prerokovani

A/ Navrh na uzavretie zmieru schvaleného prisluSnym sudom v pravnej veci sp. zn.
€.15C/150/2016 vedenej Okresnym sudom PieStany zalobcu: Mesto PiesStany proti
zalovanym: 1. Ing. Fedor Cano, 2. Oriana Bayissova o zruSenie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva Zalobcu a Zalovanych v 1. a v 2. rade k pozemku parcela C-KN, parc. €.
6629 zast. plochy a nadvoria s vymerou 328 m? a k domu sup. &. 1641 postavenému na
pozemku parc. €. 6629 zapisanych v katastri nehnutelnosti Okresného uradu Piestany,
katastralneho odboru v LV €. 3412 pre obec a k. u. PieStany, pricom Zalobca sa sudnym
prikazanim stane vyluénym vlastnikom predmetnych nehnutelnosti a vyplati zo sumy
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti stanovenej vo vyske 391.000,- eur Zzalovanému v 1. rade
sumu vo vySke ...€ ako nahradu na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel v 1/15 a Zalovanej
v 2. rade sumu vo vySke ...€ ako nahradu na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel v 2/15,
a to z dévodu hodného osobitného zretela v zmysle § 9a ods. 8 pism. e) zak. €. 138/1991
Zb. omajetku obci vzneni neskorSich predpisov aCl. V. ods. 9 pism. e) Zasad
hospodarenia s majetkom mesta PieStany — zruSenie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva majetku mesta uzavretim zmieru schvaleného prisluSnym sudom v pravnej
veci sp. zn. €.15C/150/2016 vedenej Okresnym sudom Piestany

- schvaluje
- schvaluje s pripomienkami poslancov

Stanovisko Mestskej rady mesta Piest'any:

Uznesenie MsR ¢. 89/2019

Mestska rada mesta PieStany po prerokovani

A/ Odporuca
navrh na uzavretie zmieru schvaleného prislusnym sudom v pravnej veci sp. zn.
€. 156C/150/2016 vedenej Okresnym sudom Piesdtany zalobcu: Mesto Piestany proti
Zalovanym: 1. Ing. Fedor Carfio, 2. Oriana Bayissova o zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva zalobcu a Zalovanych v 1. a v 2. rade k pozemku parcela C-
KN, parc. &. 6629 zast. plochy a nadvoria s vymerou 328 m?>a k domu sup. &. 1641
postavenému na pozemku parc. €. 6629 zapisanych v katastri nehnutelnosti Okresného
uradu Piestany, katastralneho odboru v LV ¢&. 3412 pre obec a k. u. Piestany, pricom
zalobca sa sudnym prikazanim stane vylu¢nym vlastnikom predmetnych nehnutelnosti a
vyplati zo sumy vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti stanovenej vo vyske 391.000,- eur
Zalovanému v 1. rade sumu vo vysSke 26 066, 66 eur ako nahradu na vyrovnanie za
spoluvlastnicky podiel v 1/15 a zalovanej v 2. rade sumu vo vySke 52 133, 33 eur ako
nahradu na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel v 2/15,a toz dbévodu hodného
osobitného zretela v zmysle § 9a ods. 8 pism. e) zak. €. 138/1991 Zb. o majetku obci v
zneni neskorsich predpisov a Cl. V.ods. 9 pism. e) Zasad hospodarenia s majetkom
mesta  PieStany — zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva majetku



mesta uzavretim zmieru schvaleného prisluSnym sudom v pravnej veci sp. zn.
€.15C/150/2016 vedenej Okresnym sudom Piestany schvalit.
Pritomnych 5
Za : 5 (Ing. Mgr. Bezak, Ing. Babicova, Ing. Cicutto, Mgr. Drahovsky,
Dott. Klapica)

Stanoviska komisii MsZ PieSt'any:

Komisia pre legislativu, pravo, financie a podnikanie: Uznesenie ¢. 64/2019

Komisia po prerokovani odporuca

Al Navrh na uzavretie zmieru schvaleného prisludnym sudom v pravnej veci sp. zn.
€.15C/150/2016 vedenej Okresnym sudom Piedtany Zalobcu: Mesto PieStany proti
Zalovanym: 1. Ing. Fedor Cano, 2. Oriana Bayissova o zruSenie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva zalobcu a zalovanych v 1. a v 2. rade k pozemku parcela C-KN, parc. €.
6629 zast. plochy a nadvoria s vymerou 328 m? a k domu sup. &. 1641 postavenému na
pozemku parc. €. 6629 zapisanych v katastri nehnutelnosti Okresného uradu Piestany,
katastralneho odboru v LV €. 3412 pre obec a k. u. PieStany, priCom Zalobca sa sudnym
prikazanim stane vyluénym vlastnikom predmetnych nehnutefnosti a vyplati zo sumy
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti stanovenej vo vyske 391.000,- eur Zalovanému v 1. rade
sumu vo vyske 26 066,66 € ako nahradu na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel v 1/15
a Zalovanej v 2. rade sumu vo vyske 52 133,33 € ako nahradu na vyrovnanie za
spoluvlastnicky podiel v 2/15, ato z dévodu hodného osobitného zretela v zmysle § 9a
ods. 8 pism. e) zak. &. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov a Cl. V.
ods. 9 pism. e) Zasad hospodarenia s majetkom mesta PieStany — zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva majetku mesta uzavretim zmieru schvaleného prislusnym
sudom v pravnej veci sp. zn. €.15C/150/2016 vedenej Okresnym sudom PieStany

- schvalit’ s pripomienkou ¢lenov komisie

Komisia odporuca dopracovat dévodovu spravu o finanénu analyzu ekonomickych dopadov,
podra pribliznych hodnét cien za m? bytov v meste Piestany.

Komisia pre stratégiu, vystavbu, dopravu a zivotné prostredie: Uznesenie €. 67/2019
Komisia po prerokovani odporuca:

Al Navrh na uzavretie zmieru schvaleného prisluShym sudom v pravnej veci sp. zn.
€.15C/150/2016 vedenej Okresnym sudom PieStany zalobcu: Mesto PieStany proti
Zalovanym: 1. Ing. Fedor Cano, 2. Oriana Bayissova o zruSenie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva Zalobcu a Zalovanych v 1. a v 2. rade k pozemku parcela C-KN, parc. €.
6629 zast. plochy a nadvoria s vymerou 328 m? a k domu sup. & 1641 postavenému na
pozemku parc. €. 6629 zapisanych v katastri nehnutefnosti Okresného uradu Piestany,
katastralneho odboru v LV €. 3412 pre obec a k. u. PieStany, pricom Zalobca sa sudnym
prikdzanim stane vyluénym vlastnikom predmetnych nehnutelnosti a vyplati zo sumy
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti stanovenej vo vyske 391.000,- eur zalovanému v 1. rade
sumu vo vysSke 26 066,66 € ako nahradu na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel v 1/15
a Zalovanej v 2. rade sumu vo vyske 52 133,33 € ako nahradu na vyrovnanie za
spoluvlastnicky podiel v 2/15, ato z dévodu hodného osobitného zretefa v zmysle § 9a
ods. 8 pism. e) zak. 6. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov a Cl. V.
ods. 9 pism. e) Zasad hospodarenia s majetkom mesta PieStany — zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluviastnictva majetku mesta uzavretim zmieru schvaleného prislusnym
sudom v pravnej veci sp. zn. €.15C/150/2016 vedenej Okresnym sudom Piestany

- schvalit’ s pripomienkami poslancov

Hlasovanie - za: 5, proti: 0, nehlasoval: 1, nepritomni: 3



Uznesenie ¢. 68/2019
Komisia odporu¢a dopracovat dévodovu spravu o finanénu analyzu ekonomickych dopadov,
podla pribliznych hodnét cien za m? bytov v meste Piestany.

Hlasovanie - za: 6, proti: 0, nehlasoval: 0, nepritomni: 3

Spracovatel: Mgr. Monika Mackovjakova, referent Odboru pravneho a klientskeho
centra MsU Piestany
Bytovy podnik Piestany, s.r.o.

Predkladatel: Mgr. Peter Jan€ovi€¢, PhD. — primator mesta PieStany

Datum vyhotovenia: 16.09.2019



Dévodova sprava

Pravna vec sp. zn. ¢.: 15C/150/2016 vedena Okresnym sudom Piest’'any:

V pravnej veci Mesto PiesStany c/a 1. Ing. Fedor Cario, 2. Oriana Bayissova, bola podana
zaloba zo dna 03.06.2016, ktorou sa Mesto domahalo vydania rozhodnutia:

»oUd zruSuje podielové spoluvlastnictvo Zalobcu a Zalovanych v 1. a v 2. rade k pozemku
parcela C-KN, parc. &. 6629 zast. plochy a nadvoria s vymerou 328 m? a k domu sup. &.
1641 postaveného na pozemku parc. €. 6629 zapisanych v katastri nehnutelnosti Okresného
uradu Piestany, katastralneho odboru v LV €. 3412 pre obec a k. u. PieStany a v sulade so
znaleckym posudkom znalca z odboru ocefiovania nehnutefnosti Ing. Réberta Golutza ¢&.
137/2015 zo diia 14.12.2015 vypracovaného na uréenie vSeobecnej hodnoty a zapisu bytov
€. 1,2, 3,4, 5domu s. €. 1641 do katastra nehnutelnosti, prikazuje do vlastnictva Zalobcu
byt &. 1 s vymerou 83,49 m?, nachadzajlci sa na prizemi domu na Kollarovej ul., s. &. 1641 v
Piestanoch, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach a spoloCnych
zariadeniach domu a k pozemku, parcela C-KN, pare ¢. 6629 zastavané plochy a nadvoria s
vymerou 328 m? vo velkosti 8349/43491, byt &. 2 s vymerou 87,52 m nachadzajlci sa na
prizemi domu na Kollarovej ul., s. €. 1641 v Piestanoch, vratane spoluvlastnickeho podielu
na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a k pozemku, parcela C-KN, pare
&. 6629 zastavané plochy a nadvoria s vymerou 328 m? vo velkosti 8752/43491, byt &. 3 s
vymerou 83,52 m? nachadzajici sa na 1. poschodi domu na Kollarovej ul., s. & 1641 v
PieStanoch, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych c¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a k pozemku, parcela C-KN, pare. €. 6629 zastavané plochy a nadvoria s
vymerou 328m? vo velkosti 8352/43491, byt &. 4 s vymerou 88,41 m? nachadzajuci sa na 1.
poschodi domu na Kollarovej ul., s. €. 1641 v Piestanoch, vratane spoluvlastnickeho podielu
na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a k pozemku, parcela C-KN, pare.
&. 6629 zastavané pl. a nadvoria s vymerou 328m? vo velkosti 8841/43491 a do podielového
spoluvlastnictva zalovaného v 1. rade v podiele 1/3 a zalovaného v 2. rade v podiele 2/3
prikazuje byt &. 5 s vymerou 91, 97 m? nachadzajuci sa na 2. poschodi domu na Kollarovej
ul.,, s. €. 1641, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a spoloénych
zariadeniach domu a k pozemku, parcela C-KN, pare. €. 6629 zastavané plochy a nadvoria s
vymerou 328m? vo velkosti 9197/43491. Zalovani v 1. a v 2. rade su povinni spoloéne a
nerozdielne na vyrovnanie podielu zo zruSeného podielového spoluvlastnictva zaplatit
navrhovatelovi sumu vo vyske 2 488, 04 Eur do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku®

Podla ust. § 142 ods. 1 zak. €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v platnom zneni , ak
neddjde k dohode, zruSi spoluvlastnictvo a vykona vyporiadanie - na navrh niektorého
spoluvlastnika sud. Prihliadne pri tom na velkost podielov a na u€elné vyuzitie veci. Ak nie je
rozdelenie veci dobre mozZné, prikdZze sud vec za primeranu nahradu jednému alebo
viacerym spoluvlastnikom; prihliadne pri tom na to, aby sa vec mohla ucelne vyuzit.

1. V sucasnosti je vSak potrebné vychadzat' z toho, Zze nehnutelnost dom sup. &. 1641
vedeny na LV &. 3412 je evidovany ako ,druh stavby“ 10 — dom a teda sud neméze
pri rozhodovani vychadzat z predpokladu, Ze sa jedna o bytovy dom (nie je mozné
rozhodovat o odliSnom pravnom stave evidovanom v katastri nehnutelnosti).

2. Ak by aj bol dom sup. €. 1641 vedeny na LV €. 3412, vedeny ako bytovy dom rovnako
z hlfadiska petitu Zaloby nie je mozné rozhodnut, ,ze sud na jednej strane podielové
spoluvlastnictvo k veci zruSi a na strane druhej dalSou vyrokovou ¢astou podielove
spoluvlastnictvo zalozi“. Takyto postup zo strany sudu pri svojom rozhodovani nie je
mozny.



3. Na spolo¢nom rokovani 05.04.2019 na Mestskom urade PieStany Oriana Bayissova
predloZila Znalecky posudok Ing. Romany Hronskej ktorym bola stanovena VSH na
sumu 467.000,-€. Mesto PieStany (Bytovy podnik mesta PieStany) zabezpecil
znalecky posudok Ing. FrantiS8ka Nekoranca, ktory stanovil hodnotu nehnutelnosti na
sumu 306.000,-€, ktoru potom na naSu poziadavku upravil doplnenim na 343.000,-€.
Oriana Bayissova na tomto stretnuti ponukla moZnost uzatvorenia dohody, resp.
schvalenie sudneho zmieru tak, Ze by jej Mesto PieStany za zruSenie podielového
spoluvlastnictva nehnutefnosti vedenych na LV 3412 vyplatilo nahradu zo sumy
427.000,-€, o by predstavovalo nahradu za 3/15 (2/15 Bayissova a 1/15 Cano)
vyplatenie sumy spolu 85.400,-€. Za predpokladu, ak by aj sud ustalil VSH vo vyske
343.000,-€ stanovenej Ing. FrantiSkom Nekorancom suma na finanéné vyrovnanie za
3/15 by predstavovala 68.600,-€. Rozdiel na vyplatenie nahrady za spoluvlastnicky
podiel je v danych rieSeniach 16.800,- €. Pri moznosti schvalenia sudneho zmieru (za
predpokladu sucinnosti Ing. Fedora Cara) by doSlo k vrateniu Casti zaplateného
sudneho poplatku a pri zaplateni poplatku z hodnoty veci, Mesto Piestany usetri na
sudnom poplatku cca 20.000,-€.

4. Rovnako upozorfiujeme na moznost uplatnenia vzajomnej protizaloby zo strany
Bayissove] stym, Zze by mohla Ziadat vec prikazat do jej vylucného vlastnictva
a vyplatila by Mesto Piestany z hodnoty VSH, ktor( ona od Mesta pozaduje.

5. V nehnutelnosti dome na Kollarovej ulici su v suasnosti 2 byty (byt €.1 a €. 5), na
ktoré sa nevztahuje povinnost tieto odpredat osobam, ktoré maju k bytu uzivacie
pravo.

6. Zo vsetkych uvedenych dévodov a napriek rozdielnosti VSH sa priklafiame k rieSeniu
veci schvalenim sudneho zmieru tak, aby sa Mesto PieStany stalo vyluCnym
vlastnikom nehnutelnosti vedenych LV €. 3412 i za predpokladu vyplatenia vyssej
hodnoty 85.400,-€ (teda o 16.800,- €), nakolko déjde nielen k uspore sudneho
poplatku, ale ik uhrade trov spojenych s daldimi vydavkami na sudne konanie ¢.:
15C/150/2016.

V sulade s vyslovenim predbezného pravneho nazoru sudu, ako aj stanoviskami procesnych
stran pred otvorenim pojednavania vo veci samej, dodlo zo strany stran k rokovaniu
0 mozZznom mimosudnom vyrieSeni veci, resp. moznosti vec skoncit schvalenim sudneho
zmieru. Spornou vSak zostala v tychto rokovaniach vysSka odplaty za vyrovnanie
spoluvlastnickeho podielu Zalovanej 2. zo dévodu rozdielnosti stanovenia VSH znaleckymi
posudkami, ktoré si procesné strany opatovne nechali vypracovat.

Zalovana 2. si nechala vypracovat Znalecky posudok sudnym znalcom, ktory vypracovala
Ing. Romana Hronska, Safarikova 1500/6, 921 01 Piestany, eviden¢né Cislo: 915418,
evidovany v znaleckom denniku pod ¢&.: 24/2018. Znalkyfa ohodnotila nehnutelnosti ktoré
tvoria predmet sporu VSH rovnajicu sa 467.000,-€.

Po predloZeni tohto posudku Zalovanou 2. si Zalobca opéatovne nechal spracovat Znalecky
posudok znalcom Ing. FrantiSkom Nekorancom, J. Halasu 2711/12, 911 08 Trencin,
evidencné Cislo: 912481, evidovany v znaleckom denniku pod €.: 10/2019. Znalec ohodnatil
nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet sporu VSH rovnajucu sa 306.000,-€.

Na spolo&nom rokovani stran sporu (Zalobcu a Zalovanej 2.) za G&asti oboch znalcov Ing.
Romany Hronskej a Ing. FrantiSka Nekoranca, strany sa pokusili vzajomne si vysvetlit
neumerne vysoku rozdielnost’ v stanoveni VSH predmetu sporu.

Ing. FrantiSek Nekoranec uviedol, Zze Ing. Romana Hronska pri vypoéte a stanoveni
technickej hodnoty vychadzala z neumerne vysokej ceny nehnutefnosti (najma domu),
pricom v jej posudku vébec nie je objektivne zhodnoteny najma technicky stav nehnutelnosti
(najmé: strecha, nosné konstrukcie, inZinierske siete, technické vybavenia domu a pod.) Ze
na dome neboli vykonavané Ziadne opravy a ani rekonstrukéné prace). Podla vyjadrenia Ing.



FrantiSka Nekoranca Ing. Romana Hronska stanovila technicki hodnotu nehnutelnosti
(akoby bytového domu), ktora by zodpovedala bytovym domom, ktoré boli vybudované pred
10-15 rokov alebo takeé ktoré su po ich vyraznej alebo uplnej rekonstrukcii.

Ing. Romana Hronska dévodila, ze pri stanoveni hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet
sporu vychadzala z ,predajnosti“ jednotlivych bytov v mieste ich lokality a preto prihliadala
najma pri pouZiti koeficientov na tieto ukazovatele, a teda ani zniZenie technickej hodnoty

v v

vychadzat z ceny jednotlivych bytov v porovnani s obdobnymi pri ich predaji.

Ing. Nekoranec namietal, ze technicka hodnota ocenovanej nehnutelnosti by mala byt
,zhodna“ a teda tuto neméze znalec vycislit v rozpore s technickym stavom nehnutelnosti.
Rovnako poukazal na pouzitie koeficientov v maximalne pripustnej miere s tym, Ze ani
su€asny technicky stav z hlfadiska opotrebovania stavby nezodpoveda pouZzitiu tak vysokych
koeficientov. ,Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby
znizeny o hodnotu zodpovedajucu vySke opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je
reprodukéna zostatkova hodnota alebo ¢asova cena.

- Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.*

Nasledne preto Zalobca poziadal Ing. Frantiska Nekoranca, aby doplnil svoj Znalecky
posudok tak, aby pouZil pri stanoveni VSH na vyjadrenie Technickej hodnoty koeficienty
v najvyssej moznej miere, ktoré zvysSuju hodnotu nehnutelnosti z hladiska ich polohy a
predajnosti a pod. Ing. FrantiSek Nekoranec po tomto stanovil cenu nehnutefnosti na
343.000,-€.

Zalovana 2. navrhla mimosudne vyrieSenie veci, resp. vec vyriesit stdnym zmierom a za tym
uc¢elom hodnotu vyrovnacieho podielu z hodnoty 427.000,-€, o by predstavovalo nahradu
na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel v 2/15 pre Zalovani 2. vo vy$ke 56.933,3€ a
nahradu na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel v 1/15 pre Zalovaného 1. vo vyske
28.466,6€ (vyplatenie sumy spolu 85.400,-€).

V priebehu augusta 2019 sme boli informovani o stanovisku pravnej zastupkyne p.
Bayissovej, ktora upravila svoj narok na vyporiadanie podielového spoluvlastnictva
tak, ze dodatkom k znaleckému posudku Ing. Romany Hronskej bola znizena VSH na
sumu 391.000,-€.

Na zaklade diskusie v komisiach, dévodovu spravu dopifiame nasledovne:

Navrhovany rozpis bytov v pripade, ze by sa Mesto PieStany stalo vyluénym vlastnikom
predmetu navrhovaného zmieru:

Byt ¢. 1

al izba .....ccoueeen. 13,35 m2
b/ izba .....ccc.c........ 22,05 m2

c/ izba ..o 5,42 m2

d/ kuchyfa ............ 11,48 m2

e/ predsien ............ 7,51 m2

f/ kapelia ............. 4,36 m2

g/ WC ..o 1,05 m2

h/ Spajza ................ 3,00 m2

Medzisucet ........... 68,22 m2
PIVNICA .....cccee...... 15,73 m2

PODLAHOVA PLOCHA BYTU S PRISLUSENSTVOM 83,95 m2



SPOLUVLASTNICKY PODIEL NA SPOLOCNYCH
CASTIACH A SPOLOCNYCH ZARIADENIACH DOMU  84/431

Byt €. 2

al izba ....ccooveeuei, 19,16 m2

b/ izba ... 22,05 m2

clizba .....eiiennnin. 5,35 m2

d/ kuchyna ............. 11,75 m2

e/ predsien ............. 7,58 m2

f/ kupelia ............... 4,39 m2

g WC...................... 1,09 m2
h/ Spajza ................ 3,07 m2

Medzisuget ............... 74,44 m2
PIVNICA ......cccccee. 12,85 m2

PODLAHOVA PLOCHABYTU S PRiSLUéENSTVOM 87,29 m2
SPOLUVLASTNICKY PODIEL NA SPOLOCNYCH
CASTIACH A SPOLOCNYCH ZARIADENIACH DOMU 87/43

Byt ¢.3

al izba ...cccooveeeiaenn. 19,81 m2
b/ izba ....cooeevee 22,26 m2
cl izba ....ccooeeeieennnn. 5,40 m2
d/ kuchyfa ............. 11,44 m2
e/ predsien .............. 7,53 m2
f/ kupelia ............... 4,33 m2

g/ WC ..o 1,07 m2
h/ Spajza ............... 2,96 m2

Medzisugéet ............. 74,80 m2
PIVNICA ......cc.......... 9,65 m2

PODLAHOVA PLOCHABYTU S PRiSLUéENSTVOM 84,45 m2
SPOLUVLASTNICKY PODIEL NA SPOLOCNYCH
CASTIACH A SPOLOCNYCH ZARIADENIACH DOMU  84/431

Byt ¢. 4

al izba ..cccovveeiienn. 19,86 m2
b/ izba ....covevneee 22,31 m2
c/ izba ....ccooeeeieinnnn. 5,45 m2
d/ kuchyfa .............. 11,86 m2
e/ predsien .............. 7,77 m2
f/ kapelia ................ 3,98 m2
g/ WC ..o 1,03 m2
h/ Spajza .......cc......... 3,06 m2
Medzisucet ............... 75,32 m2
PIVNICA .................. 9,09 m2

PODLAHOVA PLOCHA BYTU S PRISLUSENSTVOM 84,41 m2
SPOLUVLASTNICKY PODIEL NA SPOLOCNYCH
CASTIACH A SPOLOCNYCH ZARIADENIACH DOMU 84/431

Byt &. 5



al izba ....ccooeveui. 19,59 m2

b/ izba .................... 22,11 m2
cl izba ... 5,40 m2
d/ kuchyia ............. 11,52 m2
e/ predsien ............... 7,62 m2
f/ kupelia .............. 4,12 m2
g/ WC ..o 1,00 m2
h/ Spajza ................ 3,09 m2
Medzisugcet ............. 74,45 m2
PIVNICA .............. 17,52 m2

PODLAHOVA PLOCHABYTU S PRiSLUéIVENSTVOM 91,97 m2
SPOLUVLASTNICKY PODIEL NA SPOLOCNYCH
CASTIACH A SPOLOCNYCH ZARIADENIACH DOMU 92/431

Byty €. 2, 3 a 4 by mali byt odpredané za nasledovné ceny - v zmysle zak. ¢. 182/1993
Zz.:
- Byt €. 2za 795,561,- eur, zastavany pozemok za 210,494 ,-eur, prifahly pozemok za
1.263,086,-eur, spolu za 2.279,141,-eur;
- Byt ¢&. 3za 769,678,- eur, zastavany pozemok za 213,320,-eur, prilahly pozemok za
1.221,991,-eur, spolu za 2.204,989,-eur;
- Byt ¢&. 4 za 769,313,- eur, zastavany pozemok za 213,219,-eur, prilahly pozemok za
1.221,412,-eur, spolu za 2.203,944,-eur.

Byt €. 1 a €. 5 nemusia byt odpredané za ceny v zmysle zak. ¢. 182/1993 Z.z., a teda
moézu byt odpredané za trhové ceny na zaklade vysledkov obchodnej verejnej sut'aze.
Tymto spésobom méze byt realizovany aj predaj zvySku streSného priestoru o vymere
cca 68 m? a nebytovy priestor — sklad o vymere cca 14,77 + 17,64 m?

Trhové ceny nehnutelnosti v obcjobnei lokalite mesta Pigét’anv\/ aktualne prevy$uju 1.000/m?,
pricom byt &. 1 mé,PODLAHOVU PLOCHU BY'IV'U S PRISLUSENSTVOM 83,95 m® a byt &.
5 ma PODLAHOVU PLOCHU BYTU S PRISLUSENSTVOM 91,97 m°.

V znaleckom posudku Ing. Nekoranca v zneni jeho doplnenia o vypocet koeficientu
polohovej diferenciacie je ohodnotena nielen parcela v podielovom spoluvlastnictve - zast.
plocha, ale aj parcela &. 6630 vo vyluénom vlastnictve mesta — zahrada o vymere 235 m?
(VSH 40.149,75 eur). Takze vysledna VSH 343.000,-eur obsahuje aj 40.149,75 véeobecnej
hodnoty pozemku, ktory nie je v podielovom spoluvlastnictve. Znalkyfia protistrany hodnotila
v znaleckom posudku v zneni jeho doplnenia len predmet spoluvlastnictva, teda VSH
391.000 neobsahuje vSeobecnl hodnotu zahrady. Protistrana sumu ustélila na VSH
391.000, ¢o uviedla ako konec¢ny navrh kompromisu, a teda z toho vychadzame pri
navrhovanom vyplateni nahrady na vyrovnanie za spoluvlastnicky podiel 1/15 a 2/15.

Rozdiel medzi znaleckymi VSH je 88.149,75 eur. Po odratani vrateného sidneho poplatku
sa dostaneme na cca 78.000, ktory rozdiel mestu pripadne vykryje predaj bytu €. 1, lebo pri
fnom sa pdévodne kalkulovalo, Ze bude spadat’ pod cenu uréenu podfla zak. &. 182/1993 Z.z.
(nepredvidalo sa umrtie najomnicky, ktora sa dokonca dala zastupovat advokatom, aby si
vymohla realizaciu predaja bytu podla zak. &. 182/1993 Z.z).

Zaverom: Mesto PieStany nadobudlo spoluvlastnicky podiel ex lege, ato prechodom
z vlastnictva $tatu na zaklade zak.6.138/1991 Zb. Csl. §tat nadobudol spoluvlastnicky podiel
ako odumrt po p. Katarine Tarrovej rod. Lon&ekovej. Zalovani nadobudli spoluvlastnicke
podiely od svojich predchodcov — pribuznych, pricom prvonadobudatefom spoluvlastnickeho
podielu bol p. Viktor Cano (otec zalovaného 1.), ato prevodom — kupnou zmluvou dna



30.04.1958 od p. Katariny Tarrovej, vklad bol zapisany 09.01.1959 v podiele 5/25-tin podla
Obcianskeho zakonnika — zak. ¢. 141/1950 Zb., uéinného od 01.01.1951 do 31.03.1964.

Za podstatné povaZujeme aj to, Ze stav zapisany na LV ako spoluvlastnictvo domu je
pravnou skutoCnostou, ktora skutkovo komplikuje uadrzbu, opravy a investicie do
predmetného majetku, pretoZze mesto nie je vylucnym vlastnikom a menSinovi podielovi
spoluvlastnici su pasivni vo veci ich povinnosti k nehnutelnosti v podielovom
spoluvlastnictve.

Navrhovanym rieSenim - schvalenim sudneho zmieru Mesto PieStany uSetri viac ako 10-tis.
Eur (sudny poplatok bol uhradeny mestom vo vySke 11.749,-eur), ak predide sudnemu
konaniu.

Prijem z predaja bytov podla zak. ¢. 182/1993 Z.z., ak by sa pri bytoch €. 2, 3 a 4 predali
aj oba pozemky, by bol cca 6.600,-eur. Prijem z predaja bytov €. 1 a €. 5 by mohol
dosiahnut sumu presahujucu 1.000,- eur/m®> - aktualne dopyt/ponuka trhu za
neprerobené byty v lokalite cca 1150,- eur/m?, teda spolu aspon cca 202.400,-eur.

Prijem z predaja zvySku streSnej ¢asti by mohol dosiahnut’ aspon cca 68.000,-eur.

Nebytovy priestor — sklad, ak by sa riesil ngjmom, tak trhové najomné by mohlo byt’
cca 650,-eur/m? a pripadny predaj za uéelom tzv. pivniéného bytu by mohol dosiahnut’
cca 960,-eur/m?, pricom skutoéna vymera by suvisela s rozpisom priestorov, ktoré su
zatial nebytového charakteru.

Samozrejme, je mozné pokracovat v sudnom konani, pri€¢om v tom pripade je potrebné vziat
do uvahy, Ze sa zvySia trovy konania (napr. o zabezpeéenie dbkazu posudkom znaleckého
ustavu, kedze medzi znalcami aj po doplneni ich znaleckych posudkov je rozdiel v uréeni
VSH), &im v8ak mesto strati moZnost vratenia sidneho poplatku. Zarover nie je zaruka, Ze
pripadna VSH uréena posudkom znaleckého Ustavu bude niZ$ia ako 391.000,-eur.

V pripade, Ze by bol schvaleny osobitny zretel tak, ako je predloZzeny v navrhu uznesenia na
koSeli materidlu, bol by navrh zmieru nasledovny: ,Sud zruSuje podielové spoluvlastnictvo
Zalobcu a Zalovanych v 1. a 2. rade k nehnutelnostiam zapisanym v katastri nehnutelnosti
Okresného uradu PieStany na LV €.3412 pre obec PieStany k.u. PieStany ako dom pod
supisnym c¢islom 1641 na pozemku parcely registra C pod €.6629 zastavanej plochy
o vymere 328 m2 a prikazuje spoluvlastnicky podiel Zalovaného v 1 rade v 1/15 k celku
do vlastnictva Zalobcu a rovnako prikazuje spoluvlastnicky podiel Zalovanej v 2 rade v 2/15
k celku do vlastnictva Zalobcu. Zalobca je povinny zaplatit Zalovanému v 1. rade sumu vo
vySke ...... a zalovanej v 2.rade sumu vo vySke do 15 dni od pravoplatnosti tohto
rozhodnutia. Ziadna zo stran nema narok na nahradu trov konania.*

Uznesenie o vrateni poplatku - Sud vracia zalobcovi zaplateny sudny poplatok vo vySke
......... cestou uctarne sudu do 15 dni od pravoplatnosti rozhodnutia.




Znalec: Ing. Romana Hronska . &islo posudku: 24/2018

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovit véeobecni hodnotu nehnutelnosti zapisanych v LV €. 3412, obec Piegfany,
katastralne Uzemie Piestfany, pre (éel sidneho konania,

Véeobecna hodnota nehnutefnosti bola stanovena s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢&.
3 vyhlasky C.482/2004 Zz. o stanoveni veobecne] hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diu 23.11.2018, kior( by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici by konali s patri€hou informovanostou i
opatrmosfou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou,

Rekapituldcia:

Stavby:

Vieobecnd hodnofa metddou polohovej diferencidcie: 397 160,30 EUR

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZits metéda polohovej diferencigcie.
Pozemky:

Viecbecna hodnota metédou polohovej diferencigcie: 69 565,52 EUR

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

2. PREHLAD

Prehfad vSeobecnych hodnét v eurach stanovenych rdznymi metddami

69 565,52 - -

stavby a 397 160,30 -
pozemky

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Bytovy dom Kollarova 8 N 396 904,74
Plot | L L 255,56
Spolu stavby 397 160,30
Pozemky

69 565,52

(328 m?)

e

Slovom: StyristoSestdesiatsedemtisic Eur

V PieStanoch dna 28.11.2018 Ing. Romana Hronska
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Znalec: Ing. Romana Hronska Eislo posudku:

Konstrukeie podia RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00
2 Zvislé kondtrukcie 19,00 1,00
3 Stropy o T 8,00 1,05
4 ZastreSenie bez kryliny 5,00 1,20
5 Krytina strechy 2,00 1,20
6 Klampiarske kontrukcie 1,00 1,00
7 Upravy vnatornych povichov 7,00 1,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00
9 Vnidorné keramické obklady 2,00 1,00
16  [Schody 3,00 1,30
1 Dvere 3,00 1,30
12 |vidta | 000 000 |
13 |Okna ‘ 5,00 1,20 N
14  |Povrchy podladh 3,00 1,10
15 {Vykurovanie 5,00 1,50
16  |Elekiroinitalacia 5,00 1,00
17  |Bleskozvod 1,00 1,00
18  |Vniiomy vodovod 3,00 1,00
19  Vnuitorna kanalizacia 3,00 1,00
20  Vnitorny plynovod 1,00 1,50
21  iOhrev teplej vody 2,00 1,50
22  |Vybavenie kuchyi 2,00 1,20
23  |Hygienické zariadenia a WC 4,00 - 1,10
24 |Vytahy o 1,00 0,00
25 |Ostatné 6,00 1,00 o
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 108,70/ 100 = 1,0870
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu = 2,484
Koeficient vyjadrujiici dzemny vplyv: km = 1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keu * kv * kzp * kve * kc * km [Eur/m?)
VH = 66,32 Eur/m® * 2,494 * 1,0870 * 1,0515 * 0,9908 *
0,939 *1,05

VH = 184 6803 Eur/m?

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov: i e eV a [EUE
Vychodiskové hodnota  [184,6803 Eur/m® * 2633,45 m? 486 346,34
Technicka hodnota 33,33 % z 486 346,34 Eur 162 099,24
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Znalec: Ing. Romana Hronska

Cislo posudku;

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: *
Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé {riedy:

0,85

yBo
. trieda HI. trieda + 200 % = {0,850 + 1,700) 2,550
H. trieda Aditmeticky priemer [. a Hl. triedy 1,700
lil. trieda Priemerny koeficient 0,850
V. trieda Aritmeticky priemer V. a HI. triedy 0,468
V. trieda ' lit. trieda - 80 % = {0,850 - 0,765) 0,085

Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:

PR

Trh s nehnutelnostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vySSi

2,650

13

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k
ceniru obce

obchodné centra hlavné ulice a vybrané
sidliska

2,550

30

Saéasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutefrnost vyZaduje opravu

HI.

0,850

6,80

Previadajica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a
pod.

2,550

17,85

Prislusenstvo nehnutelnosti

prisludenstvo nehnutelnosti vhodné, majtice
vplyv na cenu nehnutefnosti - jeho podiel na
celkovej cene je mensi ako 20%

1,700

10,20

Typ nehnutelnosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej
zastavbe - s kompletnym zazemim, s vybornym
dispoziénym rieSenim.

1,700

10

17,00

Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostatotna ponuka pracovnych moZnosti v
mieste, nezamesinanost do 5 %

2,550

22,95

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatefstva

2,550

15,30

Orientacia nehnutefnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastotne
vhodnd a Sastoéne nevhodna

0,850

4,25

16

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o
skione do 5%

2,550

15,30

H

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti

stavby

1,700

11,80
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Znalec: ing. Romana Hronska

Efslo posudku:

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynt,
kanalizdcia, telefén, spoloéna anténa

12

Doprava v okoli nehnutefnosti

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba, letisko, lodna doprava a pod.

2,550

17,85

13

Obé&ianska vybavenost (drady, Skoly, zdrav.,
obchody, siuZby, kultira)

okresny drad, banka, sid, dafiovy Grad, stredna
8kola, polikiinika, kultdrne zariadenia, _
kompletna siet obchodov & zakladné sluZby

1,700

10

17.00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavhy

vyznatné prirodné lokality, lesy, vodna nadrZ,
park, skanzen a pod.

1,700

13,60

15

Kvalita Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby

beZny hluk a pradnost od dopravy

1,700

15,30

16

MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.

bez zmeny

0,850

6,80

17

MoZnosti d'alSieho rozsirenia

Fiadna moZnost rozsirenia

0,085

0,60

18

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

beZny prengjom nehnutefnosti

0,850

3,40

19

Nazor znalca

yborna nehnutefnost

2,550

51,00

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Kosficient polohovej diferencidcie  keo = 356,75/ 180

1,882

Véeobecna hodnota ‘1’%’;; =TH *kep = 162 257 48 Eur *

321 594,33 Eur
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Znalec; Ing. Romana Hronska €islo posudku;

PREHLAD

Prehl'ad vSeobecnych hodndt v eurach stanovenych roznymi metédami

iferenciaci
Vietky ) o .
stavby a 321 594,33 - - 69 565,52 - -
pozemky

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Stavby
Bytovy dom Kollarova 8 321 280,70
Ploi | 313,63
Spolu stavby 321 594,33
Pozemky

pozemok par.€.6629 - parc. ¢. 6629 (328 m?) 69 565,52

Slovom: Tristodeviatdesiatjedentisic Eur
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i, ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE
a) LV &34 2:

VyplszKN kv Ble¥tanyy obec E’lestany’ ckies Piestany

Nehnutel’nostr Dom slp.B.1641 pa pozemku papc.&. KN-C 6629 a pozemok parg.&.
KN~E 6629

Mresa 51,3 a 1641/8, 921 01 PieStany

Viastnicit 1 MESTO BIESTARY

in

Spoluvlastnicky podiel: 12715

tano Feder, Ing
Ditum marpdenia:

N

Spcluvl as tm.c:ify podial: 14L5

J - et e o Bt 5 o o bt Ly e e

Sppluvlastnicky podiel:  2/4%

k.1, Pleét’any, ‘Sbee, Piedt fiy, okres PleStany

: KN~G 6639

235 00

wl - 5§ 168,58 — -

“§Eavby A

209 633,25 |
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3. REKAPITULAGIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazpv

Stavhy

208 194, 44/
| 1 438,81}

&. €620 (328 w?) 86 033 B0

- Slovom; Tristosesteiste Bur

4. TARCHY

LV E3012, K4, Piestaiy:

%' Béz zép;su
Pézndmk )
~ Bez zapisu.

- MIMORIADNE: RIZIKA

Nézishbend.

Téndine, B 22.01.2019

Ing. Frantidsk Ne bt
Jana Halad: 2711]12
811, 0% Trendin




Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Tﬁedéli

Viha

Vi

Vysledok
Keni™vy

10

11

12

13

14

15

16 ]

%
E
|
c ke
i
l

P -

‘Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
obce

sidliska

[Sucasny tecﬁniéky stav nehnutel nost:

nehnutelnosﬁ vyzaduge o

Prevladajuca zastavba v DkOll ne
objekty pre byvanle, sport, rekrea01u,A‘
| _parky a pod. = e
ris iusenstvo nehnutei’nostl

1
e
{
H
1

Typ nehnutel’nostl o

l
‘Pracovne moZnosti obyvatel’stva -miera
;nezamestnanostz i

mleste, nezamestnanosﬂ do 5 %
Sklad_b_a obyvatei’stva v m_leste stavby

mala hustota obyvatelstva

iOnentama nehnutel’nostl k svetovym stranam
Ewbrlent301a hlavnych mlestnostl ‘¢iastoéne
w‘_yhodna a CiastoCne nevhodnd
!if_oqf_lgurac:a terénu ‘

i rovinaty, alebo mierne svahQVLty pozemok
é o gklone do 5%

zPrlpravenost’ |nznn:erskych sieti v blizkosti stavby

E elektricka prlpOJka vodoved, prl@OjKa

i plynu, kanalizdcia, telefdn, spoloé&na
_anténa

:Doprava v, okoh nehnute T osta_ )

zeleznlca autobus
iObgianska vybavenost (t
iobchody, sluzby, kuitira)
okresny urad, banka, sud danovy urad,
strednd Skola, poliklinika, kultfrne
zariadenia, kompletnad sietf obchodov a
R zdkladné sluzby o

Prlrodna iokahta v bezprostrednom okoli stavby
) vyznacne prlrodne lokéilﬁy, lesy, vodné
| nadrZ, park, skanzen a pod.

Kvafita Zzivotného prostredla v bezprostrednom
‘okoli stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy

y, §koly, zdrav.,

obchodné centra hlavné ‘ulice a vybfaﬁé‘m

dostatolna poﬁuka pracovnych moznostl v

Moznostl zmeny v zastavbe uzemny rozvoj, vplyv

ITx.

I1L.

II.

IL.

stna doprava :

Ik.

IT.

Ir.

m£££~4u

2,250

0,750

2,250

2,250

2,250

0,750

2,250

1,500

1,500

1,500

1,500

1,500

0,750+

13

30

10

i0

I
i
%
i

67,50

15,75

20,25

13,50

10,50

16,50

15,00

12,00




<na nehnut
) bez zmeny
V. 0,075 7 0,53
TIT. | 0,750 4 3,00
I. 20
180 jg“%:?[
vSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
TRy Nazov L <. Vypodet - I
oeflclent polohovej dlferenc1ac1e | 3W§m§g{.lao.”wprAﬁ

Vseobecna hodnota

VSHS = TH * Kpp =
143 486,14 € * T80




2. PREHLAD

Prehfad vieobecnych hodnédt v eurach stanovenych réznymi metédami

o Stavby . __Pozemky
. “Polohova | Kombinovand | Porovnavacia Polohova Vynosova | Porovnavacia
Lo ey L] diferenciacia “.metoda - ‘metdda dffer'e‘ﬂc_iéci'a metdda . metdda .
veetky
stavby a - - 96 188,55 - -
pozenky
3.REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
. Nazov Véeobeena hodnota [€]
Stavby
Dom stip. &. 1641 %j@{ﬁg‘%ﬁgﬁ
Oplotenle ‘dvora .
Pozemky o e
Zastavana plocha a zahrada - parc. e. 6629 {328 m} 56 038,80
Zastavana plocha a zahrada - parc. é. 6630 {235 m} 40 149 75
Vieobecna hodnotacelkom - - B 17884
Vseobecna he d_n’ota'zaokruh!ene

Slovom: THSI0S




