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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 45/2023
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Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty bytu & 16 v bytovom dome 184 b.j. blok C5 so stip. & 1025 na pozemkoch
s parc. &. 2676, parc. €. 2675, parc. &. 2674, parc. &. 2673, parc. &. 2672, pare. & 2671, parc. &. 2670 a parc. &. 2669 v kat.
. Sal'a, obec Sal'a, okres Sala, na el vykonu zdloZného prava formou dobrovoTFnej draZby

Podlet strin (z toho priloh) : 37 (tridsat’sedem) - (z toho 20 stran priloh)

Pofet odovzdanych vyhotoveni 5 (pat)



. UVOD

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca podTa objednavky zo diia 29.01.2024 je stanovenie vieobecnej hoduoty nehnutelnosti zapisanej na vypise

z listu vlastnictva & 4558 pre kat. 0. Sala, obec Sala, okres Sala:

- bytu &. 16 vbytovom dome 184 b.j. blok C5 so stp. &. 1025 na pozemkoch s parc. &. 2676, parc. &, 2675, parc. &, 2674,
parc. £ 2673, parc. & 2672, parc. &. 2671, parc. & 2670 a parc. & 2669

2. Uiel znaleckého posudok:
- vykon zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby

3. Datum, Ku Ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
22.02.2024

4, Ddium, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba chodnocuje: 19.03.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a.} Dodané zadavatelom:

- gcan zmluvy o prevode vlastnictva bytu, zo diia 14.02.2017

- scan Gdajov o bytovom dome, vydané Stavebnym bytov§m drustvom, Safa

b.) Ziskané znalcom:

- Vipis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu viastnictva &. 4558, zo dila 19.03.2024, pre kat. 11. Sal'a, obec Sal'a, okres
Sal'a, vytvoreny cez katastrélny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra nehnutePnosti

- Informativna kopza z mapy na parcelu 2669, zo diia 19.03.2024, pre kat. 1. Sala, obec Sala, okres Sala, vytvoreny cez
katastrélny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra nehnuteFnosti

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavieb, tvoriacich predmet znaleckého posudku

- Statistické indexy rastu cien stavebnych préc vydané SU SR pre 4. Q roku 2023 (uverejnené na web strinke Ustavu
stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity, v Ziline)

- Fotodokumenticia stasného stavu

- Udaje z internetu www.nehnutelnosti.sk; www.topreality.sk; www.reality.sk;

6. PouZité pravne predpisy a literatiira:

- Vyhlatka Ministerstva spravodﬁvosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty v zneni
neskor¥ich predpisov

- Zikon &. 65/2018 Z. z., ktorym sa meni a doplita zdkon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timognikoch a prekladateFoch
a 0 zmene a doplneni mektorych zzkonov v zneni neskor§ich predpisov

- Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zikon & 382/2004 Z.
z. 0 znalcoch, tlmo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplnent niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

.- Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom plénovani a stavebnom poriadky, v platnom zneni

- Vyhlaska ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykondvaji niektoré ustanovenia stavebného zikona

- Zakon €. 162/1996 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a injch prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon)

- Vyhlaska Federélneho $tatistického tiradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifik4cii stavebnych objektov a stavebnjch
préc vyrobnej povahy (pouZitd vylutne na zatriedenie do klasifikicie podla pouZitého katalégu rozpo&tovich
ukazovatel'ov)

- Opatrenie Statistického tiradu SR &. 128/2000 Z. z. , ktorym sa vyhlasuje Klasifikicia stavieb

- Vyhlagka &. 323/2010 Z. z., ktorou sa vydéva Statisticks klasifikacia stavieb

- Marién Vyparina a kol. - Metodika vjpo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmoy

Vieobecna hodnota {V§H)

VEeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnost{ a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej stutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujici aj predévajiici budi konat’ s patri&énou informovanosfou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)



Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotent: stavbu nadobudmit formou

vystavby v €ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na béze rozpoétovych ukazovatelov podl'a vztahu:

VH=M * (RU * kcy * kv * kzp * kve * ky * kn )} [€],

kde

M- podet mernych jednotieck, m? zastavanej plochy (rozostavany rodinny dom), m dl'iky {(inZinierske siste)

RU - rozpodtovy ukazovatel. Rozumice sa hodnota zdkladnych rozpottovych nakladov na merni jednotku porovnateIného
objektu uréena pre ohodnocovany objekt vratane prislufenstva (pripojky inZinierskych sieti, spevnené plochy, ploty
apod.), z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom — Metodika v{poétu vieobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb vydana Ustavom stidneho inFinierstva Zﬂmskej univerzity v Ziline ISBN 80-7100-827-3

kcu - koeficient vyjadmjici vivoj cien. Vyjadruje viyvoj cien stavebnjch prac medzi terminom chodnotenia a obdobfm,
pre ktoré bol zostaveny rozpottovy ukazovatel’ porovnatel'ného objektu. Koeficienty st uréené pomocou verejne
publikovanjch indexov vivoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydivanych Statistickym tiradom
Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia st
pouZité koeficienty platné k 4. §tvitroku 2023 publikované na strankach USI ZU Zilina. .

kyv. koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vzhladom na pouZity kataldg (,,Metodika vypotiu vieobecnej
hodnoty nehmutelnosti a stavieb® Zilinsk4 univerzita, EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3) sa vichodiskov4 hodnota
vypotita ako sifet ohodnotent jednotlivych podlaZi rodinného domu. Rozpo&tovy ukazovatel rodinného domu je
vytvoreny bodovym ohodnotenim na m? zastavane] plochy podla prilohy & 1 uvedeného katalogn tj. kv je
zohPadneny pri tvorbe rozpodtového ukazovatela.

kzp- koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukeii a vybaven! zavisljch
od zastavane] plochy v porovnani s prieniernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby.

kve. koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny kondtrukeii a vybavenia
zévislych od konStrukénej vy¥ky v porovnani s priemernou konstrukénou vikou hodnotenej a porovnatel'ngj stavby.
Vzhladom na spdsob tvorby rozpottového ukazovatela pre stavbu rodinného domu na m? zastavanej plochy
nevstupuje do vipodtu.

ky. koeficient konStrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého materilu
nosnej konStrukeie stavby. Vzhl'adom na spdsob tvorby rozpoétového ukazovatela pre stavbu rodinného domu
bodovym hodnotenim na m? zastavanej plochy je stéasfou tvorby rozpoétového ukazovatela.

k- koeficient vyjadmjici tzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené niklady na vistavbu v danom mieste

z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

- Nedokentené stavby - rozumeji sa rozostavané stavby, nadstavby a pristavby v dase od zadatia vistavby do vydania
kolaudaéného rozhodnutia stavebnym dradom alebo stavby, na kiorych sa vykoniva rekonStrukeia a modernizacia.
Zatiatkom vystavby sa roznmie fyzické zagatie stavebnych prac na hodnotenom objekte. Vychodiskova hodnota stavby,
na ktorej sa s vystavbou efte nezadalo, sa nepodita. Vychodiskova hodnota nedokondenej stavby sa vypodita ako
vychodiskova hodnota stavby dokonéenej na zaklade projektovej dokumentacie overenej stavebnym fradom (ak taka
projektova dokumentacia nie je alebo ak nie je v silade so skutkovym stavom, tak podfa predpokladaného stavu stavby
po jej dokon&eni) s tym, Ze sa odpodet vychodiskovej hodnoty nevyhotovenych a nedokondengch kongtrukeii a vybaveni
vykond podla ich percentudlneho zastipenia na celej stavbe.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zni%eny o hodnotu zodpovedajicu viike

opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupoyv

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoliové ukazovatele publikované v Metodike vipotiu vieobecnej

hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znimych

Statistick§ch idajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréen4 linearnou / analytickou metddon.

Stanovenie vieobecngj hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metody:

- Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sitbor aspoifi troch
nehnuteInosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernii jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlj§nosti porovnavanych objekiov a ohodnocovaného objektu),

- Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat' vinos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny na vaZenom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vinosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizdciou budicich
odterpatel'nych zdrojov potas asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitaliziciou budicich odéerpatelnych zdrojov
podas fasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

~ Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urdeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vicobeonej hodnoty pozemkov

Na stanovenic vicobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy;
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- Metoda porovndvania (Pri vypo&te sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny siibor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovndvanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

- Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat’ vinoes. Vinosovi hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizdciou
budicich odéerpatel'nych zdrojov pofas fasovo necbmedzeného cbdobia),

- Metéda polohovej diferencidcie (Princip metody je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov)

8. Osobitné poZiadavky zadavatel’a:
- neboli podané
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouZitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku.

Zdbévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Pri ohodnoteni boli ponZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetkn. Vo vypoéte st pouZité rozpottové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vieobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.
Vieobecna hodnota je vypoditand metddou polohovej diferencidcie. Metéda vychidza zo zdkladného vztahu:

VS8Hs=TH * kpp (€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kep —koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickoun hodnotou

a veobecnou hodnotou (na virovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciscie boli pouZité metodické postupy obsialmuté v metodike USL Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého
sa uréia iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie
vychadzaji zodbornych skisenosti. WNisledne je hodnotenim viacerjch polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitatfvnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vysledni, platnd pre
konkrétnu hodnotenti nehnuteFnost’. Pri objektivizdcii mé kaZdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Vipotet vieobecnej hodnoty porovnavanim nebolo moZné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec
k dispozicii podklady pre porovnavanie (byty s obdobnym vybavenim). Vynosova hodnota nie je poditand, nakolko
predmetom chodnotenia je nehnutel'nost’' bez moZnosti dosahovania vinosu formou prendjmu. Vypo&et virchodiskovej a
technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhladky a jej prilohy. Pri vipotte vychodiskovej hodnoty si pouZité
koeficienty narastu cien stavebnych pric vydané pre 4. Q/2023. Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konStrukéno-
materidlove] charakteristiky, su zohl'adnené pri tvorbe jednotlivych rozpo&tovych ukazovatelov.

Na stanovenie vieobecnej hodunoty pozemku bola pouZitd taktieZ metdda polohove] diferenciécie. Metdda polohovej
diferenciacie pre pozemky vychddza zo zdkladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHyy * kep) (€],

kde M - po€et memych jednotiek (vymera pozemku),
VHwmr - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku .
kpp - koeficient polohovej diferencidcie

Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zdkladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHms * kep) (€], :

lde M - potet memych jednotiek (vimera pozemku),
VHumi - vychodiskova hodnota na I m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metéda porovnavania:
Pre pouZitic porovnévacej metédy je potrebny subor minimélne troch ponukovych alebo realizovanych kiipnopredajnych
cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia veobecnej hodnoty metédon porovnavania je podla vztahu:

V8Hpoz =M * V8Hy [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m2,

VS8Hw - priemerna vieobecni hodnota pozemku uréena porovnivanim na mernii jednotku v €/m?

Porovnanie treba vykonat' na memt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli¥nosti porovnivanych pozemkov a

ohodnocovanéhe pozemku.

Hlavné faktory porovnivania:

1. ekonomické (napriklad d4tum prevodu, forma prevodu, spdsob platby 4 pod.),

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

3. fyzické (mapriklad infraStruktira a2 moZnost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita vysadby
pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porcvnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelrif) musia

byt identifikovatel'né. Pri porovndvani sa musia vyliéit' vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky

vztah medzi predavajicim a kupujiicim, stav tiesne preddvajiceho alebo kupujiiceho a pod).
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Vynosova hodnota pozemkov sa vypolita kapitalizdcion budicich oderpatelnych zdrojov podas Casovo
"neobmedzeného obdobia podl'a vzfah:

V8Hroz = OZ/k [€]

kde

QZ — odlerpatelny zdroj, kiorym sa rozumie disponibilny vynos dosizhnutelny pri riaduom hospodéreni formou
prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odbévodnenych pripadoch pouZit
disponibilny vinos z polnohospodérskej alebo lesnej viroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vinosu a nakladov [€/rok],
k - tirokové miera, ktord sa do v{pottu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladiiuje aj zataZzenie
dafiou z prijmu,

b.) Vlastnicke a evidenéné tdaje:

Podla Siastotného vypisu z listu vlastnictva & 4558 vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografic a
Kkatastra Slovenske] republiky zo diia 19.03.2024 pre kat. 0. Sala, obec Sala, okres Sala, boli identifikované nasledovné
vlastnicke a evidenné tidaje:

Stavby ‘ Podet stavieb: 1

CAST A: MATJETKOVA PODSTATA

Stpisné | Napozemkun Druh Popis stavh Druh chrénenej Umniestnenie
&islo parcelné &islo stavby P Y nehnutel'nosti stavby

2676
2675
2674
1025 ggg 91184 b.j. blok C5 1
2671
2669

2670

Pravny vztah k pozemkn parcelné &islo 2669 pod stavbou s.¢, 1025 je evidovany na liste vlastnictva &.
Pravny vztah k pozemkn parcelné &islo 2670 pod stavbou s.€. 1025 je evidovany na liste viastnictva &.
Pravny vztah k pozemkn parcelné &islo 2671 pod stavbou s.€, 1025 je evidovany na liste vlastnictva &.
Praviy vztah k pozemku parcelné &islo 2672 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste viastaictva &.
Prévny vzfah k pozemku parcelné &islo 2673 pod stavbou s.6. 1025 je evidovany na liste vlastnfctva &.
Prévny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 2674 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste vlastnictva &.
Prévny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 2675 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste vlastnictva &.
Privny vzfah k pozemku parcelné Eislo 2676 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste vlastnictva &.

Pt ek d e ed el e el

Iné tidaje: Bez zapisu o

Legenda . .
Druh stavby

9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty Potet bytov: 1
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestorn na spoloénych
14 5 16 #astiach a spolo&nych
_ zariadeniach domu, na
Supisné ¢islo Miestna East’ prislufenstve
1025 1984/1028792

Iné vidaje: Bez zdpisu

. | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
| P o T i 2 > ; #
5 ;ﬁgve Miesto trvalého pobytu/Sidlo Sg g}:lv lastnicky
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny ddaj P
369 Karvay Marek . . , Datum narodenia: 1
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Titul nadobudnutia:

Zmluva o prevode vlastnictva bytu podl'a & V-417/2017 zo diia 30.03.2017.
Iné udaje:

Z-3078/2018 - &.z. 3628/18. ‘
Z-1678/2019 - &.z. 1650/19.

K
_ nehnutel’nosti

Poznamky

U9, a.s., Zelinarska 6, 821 08 Bratislava, ICO: 35849703 - Oznémenie o zakati vikonu
zéloZného prava formou dobrovolnej drazby zo diia 24.01.2024 v prospech Viecbecna
liverové banka, a.s., Mlynské Nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31 320 155 k bytu &. 16, -
5.p., voh. 14 a na spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 k spoloénym Zastiam a
zariadeniam bytového domu s.&. 1025 - P-31/2024 - €.z, 164/24.

Spravca - Neevidovanf

Ina oprédvnen4 osoba - Neevidovani

Iné tidaje - nepriradené

Zakonné zaloZné pravo podla § 15 odst. 1zdk. & 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytoviych
priestorov.

Pozemky na LV & 1.
Protokol o oprave chyby zo diia 23. 11. 1999.

Ostatné priestory nevyZiadané.
CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

QObsah

Prévo zodpovedajice vecnému bremenu podla § 23 Zak €.182/1993 Z.z. k pare. £. 2669
aZ 2676.

Vieobecna fiverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31 320 155 -
Zmluva o zriadeni zéloZného prava k nehnutel'nosti reg. &.: 001/329311/19-002/000
Vlastnik poradové &islo 369 | podla &. V-1240/2019 zo dila 25.06.2019 na podiel 1/1 na byte &. 16/V./14 a na
spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 na spoloénych Castiach a zariadeniach bytového
domu - §.z. 1594/2019.

Exekiitorsky tirad Nové Zamky, JUDr. Ing. Jozef Storek, Bezrutova 16, 940 66 Nové
Zamky - ExeKuény prikaz 288EX 51/23 na zriadenie exekuéného zaloZného prava zo
Vlastnik poradové &islo 369 | diia 23.03.2023 v prospech 365.bauk, a.s., Bratislava, ICO: 31340890 k bytu &. 16, 5.p.,
vch. 14 a na spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 k spolofnym astiam a zariadeniam
bytového domu s.&. 1025 - Z-602/2023 - &.z. 608/23.

c.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenfm bola vykonand dita 22.02.2024, za GZasti vlastnfka nehnutel'nosti a
znalca. Fotodokumenticia sGasného stavu nehnutelnosti vvhotovend znalcom defl miestneho Setrenia, tj. diia
22.02.2024,

d.) Technickd dokumenticia:

Zadavatel'om znaleckého posudku nebola dodand projektovd dokumentécia ani stavebna dokumenticia bytu €. 16, vchod
¢. 14 v bytovom dome 184 b.j. blok C35 so stp. &. 1025 na pozemkoch s parc. & 2676, parc. & 2675, parc. &. 2674, parc.
€. 2673, parc. & 2672, parc. & 2671, parc. €. 2670 a parc. &. 2669. Skutkovy stav hodnotenej nehmutelnosti vratane
dispozicie bol zisteny meranim a obhliadkou na tvare miesta a nikres je uvedeny v prilohe posudku. Zaddvatel zabezpe&il
adekvitny doklad preukazujic vek stavby - Gidaje o bytovom dome, vydané Stavebnym bytovym druZstvom, Sal'a.

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siiladu popisnych a geodetickych ddajov so skute€nym stavom:
Miestna obhliadka nehnutePnosti bola vykonand difa 22.02.2024, ako aj nasledné porovnanie predloZenej pravnej
dokumentacie so stavom zistenym pri miestnej obhliadke. Pri tomto porovnani boli zistené odli§nosti pravneho stavu a
skuto¢nosti - pravna dokumentécia &astotne nie je v silade so skutkovym stavom.

V pripade bytového domu 184 b.j. blok C5 so siip. & 1025 na pozemkoch s parc. &. 2676, parc. €. 2675, parc. &, 2674,
arc, €. 2673, parc. &, 2672, parc. & 2671, parc. §. 2670 a parc. &. 2669 som zistil, Ze m& osem nadzemnych podlaZi, osem
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samostatnych vchodov. Na 1. nadzemnom podlaZi st po 2 bytoch, na 2. a% 8. nadzemnom podlaZi si po 3 bytoch.
Hodnoteny byt €. 16 je na liste vlastnictva &. 4558-Siastoény zapisany na 5. poschodi. V skuto&nosti sa viak predmetny
byt &. 16 sa nachadza na 6. nadzemnom podla#i. Pri tvar miestnej obhliadke som zistil, Ze v danom vchode &. 14 sa
nachddza iba jeden byt &. 16, a je to prave tento byt, ktory chodnocujem.

Predmet znaleckého posudku tvor byt &, 16, v bytového domu 184 b.j. blok C5 so sup. &. 1025 na pozemkoch s parc. &.
2676, parc. &. 2675, parc. §. 2674, parc. & 2673, parc. &. 2672, parc. & 2671, parc. &. 2670 a parc. &. 2669 v kat. . Sala,
obec Sala, a je zapisany v katastri nehnutelnosti. Technickd dokumentacia nehnutelnosti - bytu €. 16 - objednavatel'om
nebola predloZend, preto pri stanoveni vieobecnej hodnoty predmetného bytu budem vychadzat zo skutofnosti zistenych
pri miestnej obhliadke. Nehnutelnost - byt & 16 - bola nadobudnutd prevodom so spoluviastnickym podielom
na spolonych Castiach a zariadeniach bytového domu 184 b.j. blok C5 so sdp. &. 1025 na pozemkoch s parc. &, 2676,
parc. €. 2675, parc. & 2674, parc. & 2673, parc. €. 2672, parc. & 2671, parc. €. 2670 a parc. & 2669 so spoluvlastnickym
podiclom vo vySke 1984/1028792.

£.) Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
- byt & 16 v bytového domu 184 bj. blok C5 so sip. & 1025 na pozemkoch s parc. £. 2676, parc. €. 2675, parc. & 2674,
parc. €. 2673, parc. €. 2672, parc. £. 2671, parc. &. 2670 a parc. & 2669 v kat. 0. Sala

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sd predmetom ohodnotenia:
- pie 8

h.) Infermécia z dzemného planu o zaviiznych regulativoch priestorového usporiadania a funk&ného vyuZivania

pozemkov, niazov Gzemného plinu k rozhodnému ditumu a identifikicia, kde je izemny plin verejue pristupny

(infernetovi stranka):

- podl'a platného tizemného plnu mesta Sala, pozemky k ditumu ohodnotenia sa nachidza v obytnej Sasti mesta,
urbanistickom obvode obyiné izemie - prevaha byvania v bytovych domoch - do 8. NP, Uzemny plén je pristupny na
webovej stranke https://sala.sk/kategoriamzemne-plany-mesta

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt €. 16 v bytu &. 16 v bytovom dome 184 b.j. blok C5 so stp. & 1025
na pozemkoch s parc. &.2676, parc. &. 2675, parc. & 2674, parc. & 2673, pare. &.
2672, parec. €. 2671, parc. & 2670 a parc. &

POPIS

Budova bytového domu 184 b.j. blok C5 so stip. &. 1025 sa nachédza na pozemkoch s parc. €. 2676, parc. &. 2675, parc.
&. 2674, parc. €. 2673, parc. €. 2672, parc. &. 2671, parc. & 2670 a parc. & 2669 v kat. .. Sal'a, obec Sal'a, na ulici Okru¥n4,
orientaéné Eislo 14 - 28. Bola postavend v 60-tych rokoch 20. storodia a je u¥fvana od roku 1967, zistené na zéklade
potvrdenia o veku stavby - idajov o bytovom dome, vydané Stavebnym bytovym druZstvom, Sala,

Jedna sa o budovu v zéstavbe obytnych domov, montovani z velkoplodnych prefabrikovanych panelov, so &smimy
nadzemnymi podlaZiami, bez podpivnienia, plochou strechou. Budova ma osem samostatnych vchodov, vehody st
vybavené osobnymi vytahmi. V budove nie sii evidované nebytové priestory. V obytnom dome sa nachidza celkom 184
bytov, v kaZzdom vchode 23 bytov.

Jednd sa o bytovi stavbu typ TO06B - unifikovany variant s predsadenym obvodovym plasfom vrstvenym a
porobeténovym. Budova je zaloZena na Zelezobeténovych zékladoch s hibkovou pilotaZou, od Grovne ktorého zadina
podlahova konStrukciou 1. nadzemného podlaZia. Nosnd konStrukcia je z plo3nych beténovych panelovych prvkov,
obvodovy plast je realizovany zo zavesenych armovangch plynosilikitovych (pdrobeténovych - krajskd varianta Nitra)
paneiov hribky 0,25 m + kontaktné zateplenie s povrchovou tipravou na baze umelych latok (rekonstrukeia obytného
domu vykonané v roku 2015). Stropnd konStrukcia je z panelov hritbky 0,14 m. Plocha strecha je rieSen ako jednovrstva
80 spadom vytvorenym z pdrobetdnovych panelov, s novou krytinou z asfaltovanych pasov z roku 2013. Krytina strechy
je jednoducha lepenkova asfaltovich pdsov - viacvrstvova. Klampiarske konStrukcie si vyhotovené z obojstranne
pozinkovaného plechu - fipIné strechy, nové (z roku 2013). Uprava vnatormych povrchov je vipenna dvojvrstvd omietka.
Vntitorné keramické obklady nie si. Schody st vlastnou nosnou kongtrukcion prefabrikované, s povrchom terazzo. Dvere
st presklené plechové, oknd sii vi¢Sinou pévodné drevené s zdvojené s dvojvrstvym zasklenim. Povrchy podlih je
prevéine liaty terazol. Vykurovanie je pévodné, s centrilnym dialkovym dodanim tepla (vykurovacej vody) a teplej vody.
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ElekiroinStalicia je Ciastofne nova - svetelna ako i1 motorickd. Bleskozvod je realizovany. Vmitorny vodovod je
z ocelového potrubia (pGvodné), kanalizdcia - zvislé zvody - st vyhotovené ako zliatinové. Odkanalizovany je
do mestského kanalizaného systému. V objekte je aj vautomy rozvod NTL plynu len pre spordky v kuchymiach,
Vybavenie kuchyti je beZné - prevaZne nové, tak isto v pripade voatornych hygienickych zariadeni.

Meranie spotreby energic je zabezpetené priamo v kaZdom byte, resp. celkovo v kazdom vstupe.

Byt & 16 sa nachddza na 6. nadzemnom podlaZi budovy. Pozostiva z jednej obytnej miestnosti s kuchynskym kitom,
predsiene (chodby) a zadkladného prisluenstva (kipeliia so splachovacim zéchodom) - dispoziCne nezmeneny. Byt bol
podas uZivania rekonStruovany v roku 2015 - vymenené okné, dvere, vouitorné vedenie elektriny, vody, kanalizécie,
vybavenie kuchyne a kipelne. Steny bytu sii prevazne omietnuté - stierkové, obklady stien sa vyhotovené v kipelni.
NasPapmi vrstvu podlaliy v obytnej miestnosti tvoria nové velkoplodné laminétové parkety, v ostatnych miestnostiach si
prevazne keramické dlaZby. Okno na byte je nové plastové s trojvrstvym zasklenim a je opatrené vonkajSimi plastovymi
roletami; dvere s hladké plné drevené dyhované {do kovovych zarubni), vstupné taktieZ nové drevené bezpetnostné.
Zariad'ovacie predmety zdravotechnickej indtalacie st nové - samostatnd sprcha, nmyvadlo. V kuchyni je nova kuchynska
linka na baze dreva, prenosnd varna jednotka, nezabudovana elektricka riira, drez je ocel'ovy nerezovy. Vodovodné batérie
si pakové nerezové so sprchou a pikové nerezové, Indtaladné jadro je nové vymurované, obloZené. Byt je napojeny
na verginy vodovod, rozvod elekiriny, telefonu a kablového rozvodu televizie. Odkanalizovany je do mestského
kanaliza®ného systému. Byt je napojeny na dialkové tistredné vykurovanie s centralnou dodavkou teplej GZitkovej vody.
Vykurovacie teleso je plechové &lankové. Meranie spotreby energie je zabezpefené priamo v byte.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Bytovy dom 84 b,j. blok C5 so siip. & 1025, bol postaveny v 60-tych rokoch 20. storogia. Je uZivany od roku 1967. Pri
miestnej obhliadke som zistil, Ze budova obyiného domu so stp. €. 233 je v dobrom technickom stave, zodpovedajlicom
jej veku. Zéklady, zvislé a vodorovaé nosné konstrukeie budovy st bez vyraznych kondtrukéngch chib, ktoré by mohli
ovplyvilovat’ alebe obmedzovat’ uZivanie bytov. Predpokladand Zivotnost stavby, vzhladom na technicky stav zisteny pri
miestnej obhliadke - ktory zodpovedd veku a konStrukénému systému, uréujem na 90 rokov. Vzhl'adom na vykonané
rozsighle rekondtrukéné préice na obytnom dome ako i na predmetnom byte, opotrebovanie som vypoéital analytickou
metodou,

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obyiné typoveé s celoftatne unifikovanymi kondtrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viachytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

predsiefi 1,27*%1,71 2,17
kipeliiatzachod 2,12%1,68-0,98%0,53 3,04
izbatkuchyiia 3,46%4,10

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel’ RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m>

Koeficient konStrukcie: ki = 1,037 {montovand z dielcov beténovych plofuych)
Koeficient vyjadrujiici v{voj cien: key=3,661

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: ky=1,02

Podet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,36

1

2 |Zvislé kondtrukcie 18,00 1,20 21,60 18,85
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 697
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,61
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Zastre$enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,36
Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,61
Klampiarske konstrukcie 1,00 1,50 1,50 1,31
ijravy vontkajiich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,61
Upravy vittomych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,74
Vnitorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
Dvere 0,50 1,20 0,60 0,52
Okna 5,00 2,00 10,00 8,71
Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44
Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,18
Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,74
Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
Vndtomy vodovod 2,00 1,00 2,00 1,74
Vnitornd kanalizicia 2,00 1,00 2,00 1,74
Vntitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,09
. byti . ]
Upravy vattornych povrchov 4,00 1,10 440 3,83
Vnitomne keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,31
Dvere 2,00 1,50 3,00 2,61
Povrchy podlih 2,50 1,50 3,75 3,27
Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,18
Elektroindtalacia 3,00 1,10 3,30 2,88
Vaoutorny vodoved i 1,00 1,10 1,10 0,96
Vmitorna kanalizdcia 1,60 1,00 1,60 0,87
Vmitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,74
Vybavenie kuchyi 2,00 1,30 2,60 2,27
Vnittomé hygienické zariadenievrdtane WC 4,00 1,30 5,20 4,53
Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,18
Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,61
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=114,75/100=1,1475
Vychodiskova hodnota na M.J; VH=RU *kep * ke * kv * oy [€/m? ]

VH = 325,30 €/m? * 3,661 * 1,037 * 1,1475 * 1,02
VH = 1 445,49 €/m?

TECHNICKY STAV
Vipofet opotrebenia analytickou metddou

Vypotet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

iel [%

i ZAklady vrit. zemnych pric 436 1967 90 57 2,76
2 Zvislé kondtrukcie 18,85 1967 90 57 11,94
3 Stropy 6,97 1967 90 57 441
4 Schody 2,61 1967 90 57 1,65
5 ZastreSenie bez krytiny 4,36 1967 90 57 2,76
6 Krytina strechy 2,61 2013 50 11 0,57
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Kiampiarske konftrukcie 1,31 2013 60 11 0,24
Upravy vonkajs$ich povrchov 2,61 2013 60 11 0,48
Upravy vnutornych povrchov 1,74 1967 70 57 1,42
Vnitorné keramické obklady 0,00 1967 0 0 0,00
Dvere 0,52 2013 50 11 0,11
Oknd 8,71 2013 60 11 1,60
Povrchy podldh 0,44 1967 60 57 042
Vykurovanie 2,18 2013 60 11 0,40
Elektroin&talicia 1,74 2013 55 11 0,35
Bleskozvod 0,87 2013 50 11 0,19
Vnitorny vodovod 1,74 2013 50 i 0,38
Vnttornd kanalizicia 1,74 2013 50 11 0,38
Vnitomy plynovod 0,87 2013 50 11 0,19
Vytahy 0,00 1967 0 0 0,00
Ostatné 2,09 2013 50 11 0,46
['Ipravy vniatomych povrchov 3,83 2015 50 9 0,69
Vnttomneé keramické obklady 1,31 2015 50 9 0,24
Dvere 2,61 2015 50 9 0,47
Povrchy podldh 3,27 2015 70 g 0,42
Vykurovanie 2,18 1990 60 4 1,24
Elektroinitalacia 2,88 1990 50 34 1,96
Vnatorny vodovod 0,96 2015 50 9 0,17
Vmitorna kanalizicia 0,87 2015 50 9 0,16
Vmitorny plynovod 0,44 1967 60 57 0,42
Ohrev teplej vody ) 1,74 2013 40 11 0,48
Vybavenie kuchyii 2,27 2015 20 9 1,02
Vniitorné hygienické zariadenie vratane WC 4,53 2015 40 9 1,02
Bytové jadro bez rozvodov 4,18 2015 60 9 0,63
Ostatné 2015 50 9 0,47
0

-

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

]

Vychodiskova hodnota 1 445,49 €/m? * 19,4m?

28 042,51

Technicka hodnota 59,90%z 28 042,51 €

16 797,46

3.1 STAVBY

3.1.1.1 BYTY

a.} Analyza polohy nehnutel'nosti:
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Vieobeend hodnota bytev vypotitana metddou polohovej diferenciacie:

Budova bytového domu 184 b.j. blok C5 so stp. &. 1025 s pristufenstvom sa nachadza na ulici OkruZnd, orientaéné &islo



14 - 28, na pozemkochsparc &. 2676, parc. & 2675, parc. &. 2674, parc. &. 2673, parc. & 2672, parc. &. 2671, parc. &.
2670 a parc. & 2669 v kat. (. Sal'a, obec Sal'a, medzi stavbami obdobnych obytnych domov so standardnym vybavemm
' na sidlisku v SirSom centre mesta. V #ase vykonania posudku N
' dopyt po obdobnej nehnutelnosti ako je ohodnocovand
nehnutelnost’ v danej lokalite je virazne vy¥8 v porovnani
g ponukou.

Bytovy dom 184 b.j. blok C5 so sip. & 1025 je v technickom
stave zodpovedajiicom jeho veku (vykonana rekondtrukeia),
“ yyZaduje len beZnd Gdrfbu. Prevladajica  zistavba
" v bezprostrednom okelf bytoveho domu si obdobné objekty pre
byvanie, objekty oblianskej vybavenosti a sluZieb.
PrisluSenstvo obytného domu tvoria spolo&né priestory. Byt bol
upine rekonStruovany vroku 2015, je s novym Standardnym
vybavenim, Pracovné prileZitosti v okoli s v fase vykonania
posudku dostatogné, v dosahu dopravy, nezamestnanost’ je pod
5% (2,80%). Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - na
sidlisku - je vysokd hustota, Ozienticia bytu je juZné - na 65%
plochy obytnych miestnosti. Byt €. 16 sa nachddza na 6, *-
nadzemnom podlaZi v stredove] sekeii a je pristupny zo spolodnyeh priestorov obytneho domu resp. z pozemku s parc.
& 2677/2 vo vlastnictve Mesta Sal'a. Poget bytov vo vchode je 23 (nad 20), vysoké hustota obyvatelstva na sidlisku
(obytmné domy so viac ako _éi bytmi). Komunikaény systém v okoli obytného domu: autobus, Zeleznica, mestska

o ‘d’kﬁfq gf,,mf

e o
autobusova doprava a tamsluzba (v dosahu 5 mmut) Pred budovou obytneho domu je moZnost parkovania na parkovisku,
resp. vedl'a komunikacie. Mesto Sala je mesto s poétom obyvatelov do 40000 (21893), nachidza sa tu kompletnd sief
obchodov a sluZieb; zakladné, stredné a uiiovské Skoly; zdravotné stredisko, nemocnica a lekarne; kultirne stredisko,
kino, ¥portové zariadenia, reftauricie, hotely; mestsky trad, okresny trad, poSta a banky. Prirodnd lokalita

- v bezprostrednom okoli stavby je park a vodnd nadrZ (rieka Vah) do vzdialenosti 1000 m. V bezprostrednom okoli
budovy obytného domu Zivotné prostredie je ruené beZnym hiukom a prachom od dopravy. Ochranné pasma v tesnej
blizkosti nehautel'nosti sa nenachadzajii. Platny smemy Gizemny plan mesta neuvazuje so zmenou fizemia.
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7, prilahlych pozemkov nehnutelnosti je moZnost napojenia na inZinicrske siete: verejny vodovod, plynovod, rozvod
elekiriny, verejul kanalizicin, dialkové vykurovanie, telefén, STA. Konfiguricia terénu je rovinaty. Predmetny byt €. 16
je rekontruovany, dobre udrZiavany. Nehnutelnost' je bez vynosu.

b.) Analyza vyuZitia nehnutePnosti:

Nehnutelnost - byt & 16 v bytovom dome 184 bj. blok C5 so stp. & 1025 - sa uZiva na u&el, za kiorym bol aj postaveny,
1j. v§lu€ne na byvanie. Svojim dispozi&n¥m riefenim, velkosfou podlahove] a zastavensj plochy, okolitym pozemkom,
ako aj i€elom, pre ktory bol povoleny, je predurdeny na celoroéné byvanie. Je to nehnutel'nost bez vimosu. Byt v obytnom
dome bol nadobudnuty prevedom.

¢.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Na zaklade &iastoéného vipisu z listu viastnictva & 4558 zo difa 19.03.2024 na nehnutel'nostiach tvoriacich predmet

znaleckého posudku nie je zriadend taka archa, ktord by obmedzovala uZivanie nehnutel'nosti. Je zriadene:

- Vicobecna iverovi banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31 320 155 - Zmluva o zriadeni zaloZného
prava k nehnutePnosti reg. &.: 001/329311/19-002/000 podla &. V1240/2019 zo diia 25.06.2019 na podiel 1/1 na byte &.
16/V./14 a na spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 na spoloénych astiach a zariadeniach bytového domu - &.z.
1594/2019.

- Exekutorsky trad Nové Zamky, JTUDr. Ing. Jozef Storek, Bezrudova 16, 940 66 Nové Zamky - Exekuény prikaz 288EX
51/23 na zriadenie exekutného ziloiného préva zo diia 23.03.2023 v prospech 365.bank, as., Bratislava, ICO:
31340890 k byiu . 16, 5.p., vch. 14 a na spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 k spolodnym £astiam a zariadeniam
bytového domu s.&, 1025 - Z-602/2023 - &.z. 608/23.

V danej lokalite neboli zistené Ziadne iné rizika spojené s uZivanim nehnutel'nosti.

Zdovodnenie vypottu koeficientu polohove]j diferenciicie:

Priememy koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty
~ nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

. Budova bytového domu 184 b.j. blok C5 so stp. &. 1025 s prisluenstvom sa nachidza v meste Sala, v firfom centre
mesta - v obytnej zone, v obytnej polohe, medzi obdobnymi obytnymi domami so $tandardnym vybavenim, z hl'adiska
téelu u¥ivania v dobrej polohe, na hlavnej ulici. Dopyt po obdobnych nehnutel'nostiach v mieste a fase vykonania
posudku je viyrazne vy3§ v porovnani s ponukou. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutefnosti,
kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite (podmienky trhin), je vo vypoite
uvazovani s priemernym koeficientom polohovej diferenciicie (predajnostt) vo vyske 1,70.

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 1,7
Urfenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

i
1. trieda M1, ireda + 200 %= (1,700 + 3,400} 5,100
1I. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL triedy 3,400
111, trieda Priemerny koeficient ) 1,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a 11 triedy 0,935
V. trieda 111, trieda - 90 % = (1,700 - 1,530) 0,170

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidliska

dopyt v porovnani s ponukou je virazne vySsi L 5,100 10 51,00
2 Poloha bytového domu v danej obei - vzt'ah k centru obee

S?;ﬁsibce) mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych IL 3,400 30 102,00
3 Sudasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnt ddrZbu II. 3,400 7 23,80
4 Previddajica zdstavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, ¥port, rekredcin, parky a pod. 1 5,100 5 25,50
5 Prisluenstvo bytového domu

pradoviia, sufiarefi, kotikéreill, miestnost’ pre bicykle, vitah TIL 1,700 6 10,20
6 Vybavenost’ a prislufenstve bytu
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komplexne rekenStruovany byt so $tandardnym vybavenim, alebo
v novostavbe so Standardnym vybavenim

Pracovné moiZnosti obyvatel’stva - miera nezamestnanosti

dostatotnd ponuka pracovnych moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatePstva v obytnom dome - sidlisku
vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 bytevi  IIL 1,700 6 10,20
Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1L A 3,400 5 17,00
Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlaii L. 1,700 9 15,30
Pocet bytov vo vchode - v bloku
potet bytov vo vchode: do 10 bytov 1I. 3,400 7 23,80

Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluZba - v dosahu do 5
mindt

Obé&ianska vybavenost’ v okoli bytového domu

poéta, Skola, poliklinika, kultime zariadenia, kompletna siet’
obchodov a zikladné sluZby

Prirodni lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodnd nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m III. 1,700 4 6,80
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytovéhe domu
zvyiend hluénost a pradnost’ - blizkost’ dopravnych fahov HI. 1,700 5 8,50
Nizor znalca
dobry byt 1L

1L 3,400 10 34,00

I 5,100 3 40,80

L 5,100 7 35,70

IL 3,400 6 20,40

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV -

Koeficient polohovej diferenciacie kep =493/ 145 34
VEcobecna hodnota VSHe = TH * kep = 16 797,46 € * 3,400 5711136 €
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1. ZAVER

TAZKY A ODPOVEDE

Johou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti bytu & 16 v bytovom dome 184 b j. blok C5 so sﬁp. .
025 napozenﬂcochsparc . 2676 . parc. & 2675, parc. &. 2674, parc. €. 2673, parc. & 2672, parc. €. 2671, parc. &. 2670
parc & 2669 v kat. 1. Sala, obec Sal’a, okres Sara.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Stavby

Byt ¢ 16 v bytu & 16 v bytovem dome 184 b.j. blok CS so sip, & 1025 na pozemkoch s
pare. & 2676, parc, €, 2675, parc, & 2674, parc. & 2673, parc. & 2672, pare. & 2671, 57 111,36
arc. & 2670 a parc, &

" MIMORIADNE RIZIKA

Je zriadené:

- Vieobecn4 tiverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31 320 155 - Zmluva o zriadeni zilo¥ného
préva k nehnutelnosti reg. &.: 001/329311719-002/000 podla & V1240/2019 zo difa 25.06.2019 na podiel 1/1 na byte &.
16/V./14 a na spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 na spoloénjch astiach a zariadeniach bytového domu - &.z.
1594/2019.

- Bxekitorsky irad Nové Zamky, JUDr. Ing, Jozef Storek, Bezrudova 16, 940 66 Nové Zamky - Exekutny prikaz 288EX
51/23 na zriadenie exekutného ziloZného prava zo diia 23.03.2023 v prospech 365.bank, a.s., Bratislava, ICO:
31340890 k byt & 16, 5.p., vch. 14 a na spoluviastnicky podiel 1984/1028792 k spolotnym &astiam a zariadeniam
bytového domu s.&. 1025 - Z-602/2023 - &.z. 608/23.

V Kolérove, diia 19.03.2024 /' Ing, Imrich Més#ros
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V. PRILOHY

-1. Objednavka zo dita 29.01,2024 (1 strana)
2. Vypis z katastra nehnutePnosti, vipis z listu viastnictva &. 4558, zo dila 19.03.2024, pre kat. . Sal'a, obec Sala, okres

Sal'a, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra nehnutel'nostf . (2 strany)
3. Informativna képia z mapy na parcelu 2669, zo diia 19.03.2024, pre kat. 0. Sala, obec Sala, okres Sal'a, vytvoreny

cez katastralny portat Uradu geodézie, kartografie a katastra nehnutel'nosti (1 strana)
4. Zmluva o prevode vlastaictva bytu, zo difa 14.02.2017 (7 strén)
5. Udaje o bytovom dome, vydané Stavebnym bytovym druZstvom, Sal’a (1 strana)
6. Pédorys bytu & 16 (1 strana)
7. Fotodokumentécia sudasného stavu nehnutelnosti (1 strana)
8. Ponuky realitnych kancelarii (6 stran)
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Ug, a.s. Tel.: 02/5949 0111
Zelinarska 6 E-maik: zaujem@u9.sk
821 08 Bratfislava Web: www.09.5K

Ing. Imrich Mészéros

Dlha 25

846 03 Kolarovo

V Bratislave, dia 28.01.2024

Vee: Objednavka znaleckéhe posudku.

Tymto sl u Vas objednavame vyhotovenle znaleckého posudku za Géelom organizovania dobrovolne
drafby na predmetnd nehnutelnost na zaklade navrhu na vykonanie draZby od z&loZneho veritefa.
Predmetom shodnotenia (predmetom drazby) je niZzsie uvedend nehnutelnost :

Nehnutelnost

LV é&. Okresny drad - katastr. odbor Katastralne Gzemie Obec
4558 Sala - Sala Sala
Stavby:
S0p. Cislo |Na parcele & Druh stavby/byt €.
2676, 2675, 2674,
1025 2673, 2672, 2671, |Bytovy dom (184 b.]. blok C5)/ byt &. 18, 5.p., vchod: 14
2669, 2670

Podiel priestoru na spoloénych castiach a spoleénych zariadeniach domu, na prisluSenstve: 1984/1028792
Pravny vztah k pozemku parcelné Gislo 2669 pod stavbou s.6. 2676, 2675, 2674, 2673, 2672, 2671, 2668,
2670 je evidovany na liste viastnictva c. 1.

Vlastnikom predmetu draZby v podiele 1/1 je:
Titul, meno a priezvisko: | Marek Karvay,

Bydlisko:
Datum narodenia: !

Obhliadka predmetu drazby sa uskutoéni dia: 22.02.2624 o 16:00 hod.

V pripade, %o Vam vlastnik ohodnocovanej nehnutefnosti, resp. osoba, kiora ma predmetnd
nehnutelnost v sidasnosti v drizbe, v hore uvedenom termine obhiiadky, ktory mu bol vopred pisomne
oznameny, neumoZni vstup na predmeind nehnutelnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste
ohodnotenie nehnutefnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods, 3 zakona & 527/2002 Z.z. vznp .2
dostupnych dajov, kioré ma draZobnik k dispozicii®, tj. s pouZitim starého znaleckého posudku
{fotoképiu zasielame v prilche). V takomto pripade Vas Ziadame o uréenie vEeobecnej irhovej hodnoty
predmetne] nehnutelnosti, ku diu vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie
pisomného protokolu o nelispeSnom pokuse vykonat' znaleckd obhliadku.

Zarovefl zZiadam o vypinenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého
posudku v elekironickej podobe, vratane fotografii na adresu: maria.chlipalova@u9.sk a vyhotovenie a
zaslanie znaleckého posudku v 5 képidch. Znalecky posudok k ohodnocovanej nehnutelnosti ma obsahovat
ohodnotenie nehnutefnostt v zmysle vyhidSky Ministerstva—spravedivosi ,L.—‘492§2004 o stanoveni

3 i 3 19, 2.5., Zelin%:ska
vieobecnej hodnoty majetku. . £31 08 Bratisiova

]

MS Bratislava It odd. 52 vi. 207G}
®0; 25849703 DT 10717420
1C DBHE: 5%20217 06281

S pozdravom

v z. Mgr. Mana Chllpalcva
Prilohy: - protokol o vykonani znalecke] obhliadky

US.sk Fatiy




: Qkres
QObec
Katastralne Gzemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

1 405
: 504025
: 860182

Sala
Sala
Sala

Daturn vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Vipis je nepouZite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4558 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA.

Stavby

: 19.3.2024
: 20:27:44
18.3.2024 18:00:00

Potet stavieb: 1

Stpisné

Na pozemku

cislo parcelné &islo

Pruh
stavby

Popis stavby

Druh chranenej
nehnutelnosti

Umiestnenie
stavby

1025

2676
2675
2674
2673
2672
2671
2669
2670

9| 184 b,j. bick C5

Pravny vzfah k pozemku parcelné Eislo 2669 pod stavbou s.&. 1025 je evidovany na liste viastnictva £.
Pravmy vztah k pozemku parcelné &islo 2670 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste vlastnictva &.
Pravny vzt'ah k pozemlku parcelné &islo 2671 pod stavbou s.£. 1025 je evidovany na liste vlastnictva &
Pravny vztah k pozemla parcelné &islo 2672 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste vlastnictva C.
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 2673 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste viastnictva .
Prévny vzfah k pozemku parcelné islo 2674 pod stavbou s.6. 1025 je evidovany na liste vlastnictva .
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 2675 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste vlastnictva &,
Pravoy vzt'ah k pozemku parcelné &islo 2676 pod stavbou s.8. 1025 je evidovany na liste vlastnictva &.

e e b e

Iné tidaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

Umiestnenie stavby

* ¢AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

9 Bytovy dom

e

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty Potet bytov: 1
| Vchod (Eislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolocnych
14 5 16 astiach a spolotnych zariadeniach
d islugenstv
Stipisné &islo Miestna &ast’ o, D3 PUSTUSENSve

0 2
1025 1984/102879
Iné idaje: Bez zépisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov Spoluviastmicky
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo | podiel
IDétumn narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény nidaj
369 Karvay Marek . Ditum narodenia: 1/1

Titul nadobudnutia:
Zmhuva o prevode vlastnictva bytu podl'a &. V-417/2017 zo dita 30.03.2017.

1z2




Iné tidaje:
Z-3078/2018 - &.z. 3628/18.
Z-1678/2019 - E.z. 1650/19.

Poznimky K nehnutel'nosti

U9, as., Zelindrska 6, 821 08 Bratislava, ICO: 35849703 - Oznamenie o zaati vykonu -
zaloZného prava formon dobrovolPnej draZby zo dfia 24.01,2024 v prospech Vieobecnd
niverova banka, a.s., Mlynské Nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31 320 155 k bytu &. 16, 5.p.,
vch. 14 a na spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 k spolo&nym €astiam a zariadeniam
bytového domu 5.8 1025 -P-31/2024 - &.2. 164/24,

Spréavea - Neevidovani

Ind opravnend osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

Iné Gdaje - nepriradené

Zakonné zaloZné privo podla § 15 odst. 1 zdk. &. 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Pozemkyna LV E. L.

Protokol o oprave chyby zo diia 23. 11. 1999,

GAST ¢: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi

- Privo zodpovedajlice vecnému bremenu podl'a § 23 Zak.8.182/1993 Z.z. k parc. &, 2669 aZ
2676.

Vlastnik poradové &islo 369 | Vieobecnd Giverova banka, a.s., Mlynskeé nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31 320 155 - Zmluva
o zriadeni zdloZného prava k nehnutelnosti reg. &.: 001/329311/19-002/000 podla &. V-
1240/2019 zo dfia 25.06.2019 na podiel 1/1 na byte & 16/V./14 a na spoluvlastnicky podiel
1984/1028792 na spolotnych &astiach a zariadeniach bytového domm - €.z. 1594/2019.

Vlastnik poradové &islo 369 | Exekitorsky tirad Nové Zamky, JUDr. Ing. Jozef Storek, Bezrutova 16, 940 66 Nové Zamky -
Exelutny prikaz 288EX 51/23 na zriadenie exekuéného zaloZného priva zo dita 23.03.2023 v
prospech 365.bank, a.s., Bratislava, ICO: 31340890 k bytu &. 16, 5.p., vch. 14 ana
spoluvlastnicky podiel 1984/1028792 k spolo&nym astiam a zariadeniam bytového dormm s.&.
1025 - Z-602/2023 - &.z. 608/23.

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony

-

222
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Kdpia je nepouZitelna na pravne ukony.
/ Meranis a grafické znazormenie je len informativne a je nepouZitel'né na vytydenie hranic pozemkov a

osadente stavieb na pozemky.
Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat' len odborne sposobild osoba.

Okres Obec Katastralne tizemie
Sala Sala Sala
Urad geodézic, kartografic a Clsilo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

katastra Slovenskej republiky
naparcelu 2649

Képia je nepouZitelna na pravae tkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizdcie
Datum a €as vyhotovenia 19.3.2024 20:28:28 Bez autorizicie
Udaje platné k 18.3.2024 18:00:00
Stranalz 1

Informa&ny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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tmvretd

dzi (¥ mito zmbvviymi stranami:

Predavajicer

Mene a priezvisko: Rodné priezvigko:
Dattun narodenia; Radné tislo:
Tevaly pobyt:

CoP:

Stétna prisiugnost

IBAN:

(sfale} len , prodivafiicr n jodnef steane Jednotnom gramitickom tvare)

A ;

Kupujiiei:

Meno o priezvisko: Marek Kaivay 7 Rodné priesvisko:
Bty narodeniac
. Trvaly pobyi:
C.or:
Stéina prisfuinost’

(Falej fen apujiter no-dinhe] strane \;j'mimif:"' i Hramativkom tvard)

Predivajiict o kupuitiet st d'ale] spofotng ozalinsani ake. il vid strany™ slobo: ws
- I
et zmduvy

Iy Predasajict je vshiSngm vlasinibom, sefimutelnosti na LV & 4558 v katastrinom Guemid Sal'a
ubee Saka, olees Sal'n, parcety registn 2C

]

!

H : :

16 i B.poschodie | 1025
!

fit §
2672,2673,2674,
2675,2676

Okruing

Cislom:.
2669,2670,2671,
2672,2673,2674,
2675,2676

Bytovy doin
184 b 1. blok G5




2, Predmetony feltg sznw [n._
nelnutelnost wrdend yu
zmluvy na kuptjtceho a SllLItSn
podmienok nadabudniie {anr
v podiele 171,

Lok

Na predmetnych nehnuelnost
Carchy:
Privo zadpovedajice veendimys h:eme _

Zikonnd 23lo2né privo pudfa§ ot
bytov s nebytovch priestoray, Pozemt\;s.

Popis by

Byrc 16 pozostiava Z jedne] ok
chodi‘m Lupel fia, WC.

=

z&mbne, pri‘ec‘:’ky éddel“tij fice:pr
prev{zﬂnnv byt od b} tw ausecim- 1

Uréenie u popis 3?0353"6”

5 viastnfetvom bytu j
zarindeni domu a pris
Spolocnymi Sastami-do
priedelia, vehiody, schodis
konstrukcie,
Spototnymi  zariadent
Kanalizaéné, elekirick
Spoletnymi tusCami
sfavby a treald porasty,
opioferiie, ?5&(&@&}.&1

_adz.e}u iy j?h!dhl\ cir puzemkmh mjmh sepmk
faj}";éw & pod-

i
¢




redivalle kopuphcemu  aj spoluviastivicky podiel na
jotnych  zarfadenigeh  domu,  Kloréhe velKest je

5. Preddvaiiict spolu by
Spalnmych tastiach -
198411028792,

LIV,

Kiipna eeirs; platobné podmie

avky t-z‘é:"iiéii‘ os6b

b, Predavailict
na kiorg:

k nehmltel 'nos:
3. Preddvajiici pr‘.h}am‘m e nehmiig
predmetom *kenania o-vyviasimenie, max i
vecné bremend, nidjomné zmluvy, 23 A?L}z iné zabezpelovacie priva tr_é:ti’th osoba ani




; kim*c s skvmkolvek
' n.epr_e;f:hz’;d-zajﬁ na

Pov }iﬁ%:‘@&h ;i.a;upwucehﬁ
vy, amivvy o zeindent
‘ gr &ode—pmva ndjomnd

}ﬂu»} bsadu vyspomdana

}LL ze mdpp\a,d\uu jeden druhému 2a
tvicdin, gk by su preukizala nepravdivost
1o ﬁ‘{!;.n\e} s obozndmil so stavom
m. jeh stavje iy, andmy ne zdklade
nehngeliost 1o svjho vylniného

n_ehnutei-nﬁﬁtr‘ *obh!mqu .
obMindky a v takonrio stave
vlastuictva v podiele 171.
Preddvajict  sa zavi
s nehntelnostou (na
suhradentd. .
Predévajici sa zw‘;iz:uja 12
odhiasit’ seba, ako. aj v
, apnhiasn ich na adres
- peihldsené tretie osaby
v lehote do-5 dnf zabezp

aébady  spojend
budd visporiadansd

sd pdovadania nehmtelnosti kupniteemu
ihasene K trvaldimu pobytu vinehautelnosti
bydliska ¥V pripade. ak sa’ zistl, Ze sd
caehnniefrost. je pretiivaiich poviany

i viastnictva

Kupuiici  nadobudn
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z2 Pol. priest. cek.: |46

Stipisné &islo domu: | 211
Dt platnostiod: | 1.1.1600 Mesto: [ SALA
Dt platnostido: [ 1.1.3000 ps¢: 2701

Lokalita:

Podet bytov:
Podet gara2i

4G
0

Podst nebytov:
Pocet spo[ pr

ggaje o plochach k 8. 2. 2016

{0z upraveng: |
Vyk. uprav.
Podlahové:

0:00; Ba!koniiog:a: E

Pivrica; f=

Plocha 1:
Piocha 2:
Plocha 3
Plocha 4:

{'Jdaje o stavhe

Datum kolaudacie:.

" tavebné oznadenie:

Cislo stavby: f Katastralne tzemie:

List viastnictva:

[ Cislo katastr. dzemia: |

| _

Dt odcvzdania:[ = '
Dt doZitia: ]

Dizka: ] ' -

Sirka: |

Poloha domu: |

VySka:
Zastavana plocha:

Qbostavany priestor:

Pristavky: r——-__

Polet obyt. domov: [__""'—0_

' 0,00 Volne stojace: “""""““'“'o"
0,00 Poc‘:et ostat. domov; : g

Technoldgia stavby: JPansiova
Druh strechy: JPlocha
Stupefi agresivity: {1. stuped

Uzaver SV
Uzaver Plynu:
Uzaver TUV:
Uzéver UK:
Elekirospinad:
Ustredng kurenig:
Vykurovanie:

Kotolha
{Ustredné -

Zalozné pravo

$islo konania:
Bl zapisu:

Cislo konania (kvitancia);

Dt zeugenia: E
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R N eSS LEA

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidentné &slo znalca 912281

Znalecky posudok je v dennika zapisany pod &islom 45/2024.
Zaroveti vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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