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ZNALECKY POSUDOK

cislo 49/ 2024

Vo veci: stanovenia v3eobecnej hodnoty bytu &.8 na 3.p. bytového domu s.&.1933
ulica Nitrianska or. ¢. 16, podielu na spolo&nych &astiach a spolo&nych
zariadeniach domu, parc.&.3080/129 , :/128, :/127, :/16, k. u. 3ala pre ucel
dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh): 26 (7)
Poget odovzdanych vyhotoveni: 3
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I. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dha 20.05.2024 je znaleckou Glohou stanovit v&eobecnu
hodnotu bytu ¢.8 na 3.p. bytového domu s.&.1933 ulica Nitrianska or. &. 16,
podielu na spoloé&nych Castiach a spolocénych zariadeniach domu,
parc.¢.3080/129 , :/128, :/127, :/16, k. G.3ala.

2. Ugel znaleckého posudku:

Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 12.06.2024
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.06.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
® Objednédvka ¢islo HP032 /24/11A zo dia 20.05.2024
® Zmluva o prevode vlastnictva bytu a inych nehnutelnosti z 24.01.2019

® TListina o urcéeni supisného d&isla, vydand Primdtorom mesta Sala v
Sali dha 24.marca 2000 pod ¢. 805/2000.

® Projektovd dokumentdcia v rozsahu pbédorysu bytu &.8 M 1:100

b) Podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3447 k. u. 3ala
zo dna 20.5.2024, vytvoreny cez katastralny portal

® Informativna képia z katastradlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&.
3080/129 k. u. Sala zo dia 20.5.2024, vytvorena cez katastralny portal

® fFotodokumentéicia

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty.

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SlovenskeS republiky ¢& 160/2023
Z  Ta
ktorou sa meni a doplfia vyhladka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykondva zakon

¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene

a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskordich predpisov

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

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

® Vyhlaska ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia
stavebného z&kona

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v3eobecnych
technickych poZiadavkdch na vystavbu a o vSeobecnych technickych
poziadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a
orientécie



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

e VyhlaSka Federédlneho Statistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotne]j
klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy
(pouzita vylulne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouZitého katalédgu
rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska ¢&. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia
stavieb

e 7Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov.

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

® Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnad hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktora Jje znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volned
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj preddvajici budt konat s
patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na urovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo
mozno hodnotent stavbu nadobudnit formou vystavby v &ase ohodnotenia na
urovni 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 rozpodtové ukazovatele
publikované v Metodike vypoltu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urdena
linedrnou / analytickou metddou.

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metédy:

® Metdda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie Je potrebny subor aspoll troch nehnutelnosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahovd plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),



® Kombinovand metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu.
Princip metédy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technicked
hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypodita kapitaliziciou
budicich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizdciou budicich odcéerpatelnych zdrojov pocCas ¢asovo obmedzeného
obdobia s néslednym predajom),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je =zaloZeny na urdeni
hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
technickd hodnotu).

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie Jje potrebny subor asponn troch pozemkov. Porovnanie treba
vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizdciou budicich od&erpatelnych zdrojov podas
casovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je =zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
vychodiskovd hodnotu pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavaterla:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS
SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Pouzitd je metdda polohovej diferencidcie, ktord najviac vystihuje v3eobecnu
hodnotu stavieb.

Metdda polohove] diferenciacie
Metdda vychddza zo zdkladného vztahu:

VéHg = TH * kPD [€] 14
kde: TH — technickd hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou
a vseobecnou hodnotou (na Grovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciédcie boli pouZité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip Jje zaloZeny na ur&eni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvédznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcCia c&iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité
priemerné koeficienty polohove]j diferencidcie vychadzaju z odbornych skisenosti.
Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohove]
diferenciadcie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri
objektivizdcii m& kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).



Kombinovana metdda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zdkladny vztah:

Wms=aHV+hTH [€]
a+b
kde
HV = vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technick& hodnota stavieb [€],
a — vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovid hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.
V pripadoch, ked sa vynosova hodnota stavieb pribliZne rovna su&tu alebo je vySsia
ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1. V ostatnych pripadoch
plati: a > b.

Metdéda porovnavania

Pre pouzitie porovnévacej metddy je potrebny subor minimédlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky
postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou porovnadvania je podla vztahu:

V8Hs = M . VSHug (€]

kde
M - poCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHur - priemerna vSeobecnd hodnota stavby urdend porovnadvanim na mernt Jjednotku

v €/m?.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahovéd plocha, dlZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych

objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

e konStrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, pod&tandard, prisluSenstvo a
pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylucéit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predavajacim a kupujlcim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod).

Zddévodnenie vyberu pouZitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzita je metdéda polohovej diferencidcie, ktora najviac vystihuje vSeobecnu
hodnotu pozemkov.

Metdda polohovej diferenciicie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kE’D) [€]r

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHys  ~ vychodiskové hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania

Pre pouzZitie porovnavacej metéddy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych
alebo realizovanych kiUpnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky
postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou porovnavania je podla vztahu:

VéHpoz =M . VéHMJ [€]
kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?2,
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VS Hug - priemernd vsSeobecnd hodnota pozemku ur&eni porovnavanim na mernu jednotku
v €/m2.

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

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

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

3) fyzické (napriklad infraStruktuira a mozZnost zadstavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vyluc¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predévajtceho alebo kupujtceho a pod) .

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich odc¢erpatelnych
zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

5 (074
) VSH Pozz'k_ [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri

riadnom hospodédreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych
pozemkoch je mozZné v odévodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k - Urokova miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [$/100].
Urokové miera zohladfiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné tdaje :

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 3447 CIASTOCNY

Stavby Pocet stavieb: 1
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Supisné Na pozemku Druh Panis stavh Druh chranenej Umiestnenie
} ¢islo parcelné &islo stavby P Y nehnutelnosti stavby
3080/129
3080/128 .
1933 3080/127 9| blok 32, 64 b.j. 1
3080/126

Pravny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 3080/126 pod stavbou s.&. 1933 je evidovany na liste vlastnictva &.
Pravny vztah k pozemku parcelné &islo 3080/127 pod stavbou s.&. 1933 je evidovany na liste vlastnictva &.
Pravny vztah k pozemku parcelné &islo 3080/128 pod stavbou s.&. 1933 je evidovany na liste vlastnictva &.
Pravny vztah k pozemku parcelné &islo 3080/129 pod stavbou s.&. 1933 je evidovany na liste vlastnictva &.

[ ey

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu



Byty

Pocet bytov: 1

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

1933

Stpisné ¢&islo

2 ~ 5
Miestna ¢ast prislusenstve

7857/442312

FVEIOT(EI'S]O) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
16 3 8 Castiach a spolo¢nych

zariadeniach domu, na

Iné tdaje: Bez zapisu

Poradové
gislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trval¢ho pobytu / Sidlo
Détum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikagny tdaj

Spoluvlastnicky
podiel

102

Dic¢ér Matej r. Di¢ér, Nitrianska 1933/16, Sala - Veda, PSC 92705, SR, Datum
narodenia: 26.03.1993

1/1

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva podla €. V-1231/2019 zo diia 24.06.2019.

Iné udaje:

Vseobecna Giverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155 - Vymaz zdloZzného

préava zo dila 30.07.2021 (V-1100/2019) - byt &. 8/111./16 - Z-2624/2021 - &.z. 1584/21.

Poznamky

K
nehnutelnosti

HeyPay s.r.o., Mostova 2, 811 02 Bratislava - Oznamenie o zagati vykonu zalozného
prava €.j. HP032/24/07A zo dita 20.05.2024 formou dobrovol'nej drazby v prospech
UniCredit Bank Czech Republik and Slovakia, a.s., Bratislava, [CO: 47251336 na podiel
1/1 k bytu €. 8, 3.p., vch. 16 a na spoluvlastnicky podiel 7857/442312 k spolo¢nym

Castiam a zariadeniam bytového domu s.¢. 1933 - P-136/2024 - &.z. 855/24.

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Iné udaje - nepriradené

Zékonné zalozné pravo podl'a § 15 ods. 1 zék.

priestorov.

Ostatné priestory nevyziadané.

¢. 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Pravo zodpovedajice vecnému bremenu podl'a § 23 zak.
3080/126, 127, 128, 129.

¢. 182/1993 Z.z. k parcele ¢.

Vlastnik poradové &islo
102

Zakonné zalozné pravo podl'a § 15 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov v prospech ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov k bytu &. 8/111./16 v celosti a k spoluvlastnickemu
podielu 7857/442312 na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a na
prisluSenstve podla Z-1837/2020 - &.z. 1606/20.

Vlastnik poradové Cislo
102

UniCredit Bank Czech Republik and Slovakia, a.s., Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 -
Michle, Ceska republika, IC: 64948242, organizatna zlozka: UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky, Sancova 1/A, 813 33
Bratislava, ICO: 47251336 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnosti ¢.
2021_SK_00196608 MG _1 podrla ¢. V-1381/2021 zo dita 21.07.2021 na podiel 1/1 k
bytu ¢. 8/111./16 ana spo]uvlastmcky podiel 7857/442312 k spolo¢nym ¢astiam a
zariadeniam bytovho domu s.¢. 1933 - &.z. 1458/21.
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CAST C: TARCHY

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dina 12.06.2024 bez ucasti

vlastnika bytu, ktory neumoZnil obhliadku bytu
Fotodokumentacia vyhotovend iba z exteriéru dia 12.06.2024

d) Technicka dokumentacia:
zadavatelom bola poskytnuty znalecky posudok vyhotoveny =znalcom Ing.Jaliusom

Jahnatkom ¢.181/2020 dfia 18.10.2020

e) Udaje katastra nehnutefnosti:
pPoskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutoCnym stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch

katastra

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Stavby:
Byt ¢.8 na 3.p. bytovy dom blok 32, 64 b. j. s.&.1933

) g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.c.3080/129, 3080/128, 3080/127, 3080/126.

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

Obytny dom je postaveny v stlade s Gzemnym plénom obce.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
21 BYTY
2.1.1 Byt ¢.8 na 3.p.

POPIS

Byt ¢.8 sa nachéddza na 3.poschodi obytného domu s.&.1933 na ul.Nitrianska
or.¢.16 v Sali.Obytny dom je montovany panelovy dom s rovnou strechou.Obytny dom
bol dany do uZivania v roku 1989.Dom je dialkovo vykurovany, s centralnou
pripravou teplej vody a je napojeny na verejné rozvody inZinierskych
sieti.Obytny dom m& 8 obytnych podlazi a technicky suterén, bez ob&ianskej
vybavenosti.

Byt ¢.8 dispoziéne pozostava z 3 obytnych miestnosti a prisluSenstva, ktorym je
bPredsien, kuchyta, WC,kupelfia, loggia a pivnica.

Celkova podlahova plocha bytu s prisludenstvom meria 78,57 m2.

Byt ¢.16 bol v roku 2019 celkove modernizovany s vymenenou okien za plastové,
vymurované bolo bytové jadro a nové je zariadenie kuchyne, kupelne a WC.Vymené
boli rozvody elektriny, vody, kanalizacie, polozZené boli nové podlahy a dlazby,
vymenené boli dvere vrdtane bezpe&nostnych vchodovych dveri.Bytovy dom mé& novu
stresnu krytinu, vchodové dvere a vymenené boli lesaté a zvislé rozvody vody a
kanalizéacie.

Podiel bytu ¢.16 na spolodnych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu je vo
velkosti 7857 / 442312.



ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostidtne neunifikovanymi kondtruké&.
sustavami (mimo sastav to )
KS: 1%2 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Néazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
izba = 4,05*%5,26 21 30
izba = 4,05*%4,50 18,23
izba = 2,848%4,50 12,82
predsien = 4,05*%2,024+0,89*2,54+0,15*1, 40 19,65
kuchyha = 2,85*3,26 9,29
kupelna = 1,89*1,67 3,16
WwC = 0,80*1,28 1,02
Vymera bytu bez pivnice 76,47
pivnica 1,40*1,50 2,10
Vypoéitana podiahova plocha 78,57
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovater RU = 9800 / 30,1260 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehadl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,757
Koeficient vyjadrujiici Gizemny vplyv: kv = 1,00
Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. o Cenovy
C:)s' Nazov po;;:In ;rjy[%] Koefkitand. pogizzv:ps . hogzgiilnej
o R stavby [%]
Spoloéné priestory

1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 4,27
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,00 18,00 15,30
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,83
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,56
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,27
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,22
7 Klampiarske kondtrukcie 1,00 1,10 1,10 0,94
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,80 5,40 4,61
Eig, Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,71




o |vnatorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
.
11 |Dvere 0,50 1,10 0,55 0,47
- |
12 |okna 5,00 1,80 9,00 7,68
.
13 Povrchy pOdléh 0150 l, 00 O, 50 O, 43
|
14 |Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,13
15 |Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 1,71
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,85
07 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,71
18 Vnutornd kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,71
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,85
20 |Vytahy 2,00 1,20 2,40 2,05
21 |Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,71
Zariadenie bytu
22 |Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,10
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,30 1,30 1,11
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 2,22
25 Povrchy podléh 2,50 1,40 3,50 2,99
26 |Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,13
27 Elektroinstaléacia 3,00 1,10 3,30 2,82
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,94
29 Vnutornd kanalizécia 1,00 1,10 1,10 0,94
30 |Vnutorny plynovod 0,50 1, 10 0,55 0,47
31 Ohrev teple] vody 2,00 1,00 2,00 1,71
32 |Vybavenie kuchyh 2,00 1,40 2,80 2,39
3y |Veilorme hyglemdchks 4,00 1,40 5, 60 4,78
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 6,83
35 Ostatné 2., 50 1,20 3,00 2,56
Spolu 100,00 117,20 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

1,00

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metddou

= 117,20 / 100

RU * key * kg *
325,30 Eur/m?

1 344,99 Eur/m2?

10

1,172
kv * ky [Bur/m? ]
* 3,757 * 0,939 * 1,1720 *

so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom



2 Zaciatok _( ‘ : o
Nazov ER i V [rok] T frok] Z [rok] O [%] TS [%]
Byt &.8 na 3.p. 1989 35 65 100 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
vychodiskova 1 344,99 Eur/m? * 78, 57m? 105 675,86
hodnota
Technickd hodnota |65,00% z 105 675,86 Eur 68 689, 31

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti: §

) Obytny dom sa nachédza na ulici Nitrinskej v okresnom meste Sala. Dom mé
podzemné podlaZie a nadzemné podlazia. Od krajského mesta Nitra je mesto
vzdialené pribliZne 25 km (centrum obce a mesta) a dopravné spojenie je
primestskou autobusovou dopravou, pricom cas jazdy Jje pribliZne 30 min.

V okoli domu je kompletnd ob&ianska vybavenost, v blizkosti st detské jasle, dom
kultury, obchody, a obc¢ianska vybavenost (Grady) okresného mesta. Lokalita sa
zaraduje do SirsSieho centra mesta.

Orientédcia obytnych miestnosti je prevazZne v smere na juhozédpad a juhovychod.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Dom i byt je vyuzZivany na projektovany u¢el - na byvanie. Iné vyuzitie sa nedé
predpokladat.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na byte ¢.8 viazne z&loZné pravo v prospech UniCredit Banka Czech Republik and
Slovakia a.s.Praha,poboc¢ka Bratislava.

' 3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoétu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sulade s "Metodikou
vypo&tu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov a dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypolte uvaZované s priemernym
koeficientom polohovej diferencidcie vo vydke 0,6.



priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0, ¢

uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypoéet

Hodnota

1. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200)

1,800

1I. trieda

Aritmeticky priemer I. a III. triedy

1,200

LT .

trieda Priemerny koeficient

0,600

IV. trieda

Aritmeticky priemer V. a III. triedy

0,330

V. trieda ITI. trieda - 90 & = (0,600 - 0,540)

0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl
o

Popis

Trieda

kepi

Véaha
Vi

Vysledok
keoi*w

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v
rovnovahe

ITT.

0,600

10

Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk

IT.

1,200

30

36,00

Sucéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len
bezZnt udrZbu

IT.

1,200

Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

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

1,800

Prislusenstvo bytového domu

pracovina, su$iaren, kodikaren,
miestnost pre bicykle, vytah

ITII.

0,600

Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

komplexne rekonStruovany byt so
Standardnym vybavenim, alebo v
novostavbe so Standardnym vybavenim

IT.

1,200

10

12,00

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatocna ponuka pracovnych moZnosti v
dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 &

II.

1,200

Skladba obyvateflstva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku
- obytné domy do 48 bytov

IIT .

0,600

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 &
JZ - JVv

IT.

1,200

12




/ - -
40 |Umiestnenie bytu v bytovom dome
/ . o
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP II. 1,200 9 10,80
| .
11 |Potet bytov vo vchode - v bloku
.
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IIT. 0,600 7 4,20
|-
12 |Doprava v okoli bytového domu
— | selezni tob iestna d
zeleznlica, autopbus, miestna oprava,
taxisluzba - v dosahu do 5 minut ks 1800 7 18, &8
13 |Obéianska vybavenost’' v okoli bytového domu
posta, zakladnd Skola, zdravotné
stredisko, kulturne zariadenie,
zakladnd obchodné siet a zakladné LELs 0,600 6 Iy 60
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
14 d
omu
les, vodn& néadrz, park, vo vzdialenosti IT7T. 0, 600 4 2,40
do 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
15 d
omu
beZny hluk a pradnost od dopravy i 1,200 5 6,00
16 |Nazor znalca
vyborny byt I. 1,800 20 36,00
Spolu 145 169,80
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
oeficient polohove] keo = 169,8/ 145 1,171

diferenciécie

VSeobecnd hodnota

* 1,171

VSHB = TH * ka = 68 689,31 Eur

80 435,18 Eur

13




. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
Byt &.8 na 3.p. 80 435,18
Véeobecna hodnota celkom 80 435,18
Vseobecna hodnota zaokrihlene 80 400,00
Vieobecna hodnota slovom: Osemdesiattisic$tyristo Eur

-~ Ing. Andrej G&lik
rej G\

s V Trenc¢ine, dna 24.06.2024

14




IV. PRILOHY

Objedndvka ¢islo HP032 /24/11A zo dia 20.05.2024

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3447 k. u. 3ala
zo dna 20.5.2024, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastrdlne] mapy na pozemok parc. CKN &.
3080/129 k. u. Sala zo dia 20.5.2024, vytvorena cez katastrdlny portal

Zmluva o prevode vlastnictva bytu a inych nehnutelnosti z 24.01.2019

Listina o urcéeni suUpisného ¢&isla, vydanad Primdtorom mesta Sala v
Sali dna 24.marca 2000 pod &. 805/2000.

Projektovd dokumenticia v rozsahu pddorysu bytu ¢.8 M 1:100

Fotodokumentéacia

18



16:30 LV - 3447
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELENOSTI
. 405 Sala Datum vyhotovenia 1 20.5.2024
1 504025 Sala Cas vyhotovenia : 16:29:53
1 tizemie : 860182 Sala Udaje platné k : 17.5.2024 18:00:00

Vypis je nepouZitePny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 3447 CIASTOCNY
A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby Pocet stavieb: 1

- Na pozemku . Druh chrénenej . ,
parcelné &islo Druh stavby Popis stavby ehnutelnosti Umiestnenie stavby

3080/129
30807128 9 | blok 32, 64 b.j.

1933 3080/127
3080/126

Pravny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 3080/126 pod stavbou s.¢. 1933 je evidovany na liste vlastnictva ¢.
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné &islo 3080/127 pod stavbou s.¢. 1933 je evidovany na liste vlastnictva ¢.
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 3080/128 pod stavbou s.¢. 1933 je evidovany na liste vlastnictva ¢&.
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 3080/129 pod stavbou s.¢. 1933 je evidovany na liste vlastnictva ¢&.

—

je: Bez zapisu

la

tavby
9 Bytovy dom

tnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

f B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Pocet bytov: 1

Byty
d ¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych Castiach a
3 8 spoloénych zariadeniach domu, na
iné &islo Miestna ast’ prislusenstve
7857/442312
daje: Bez zapisu
. | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov )

rad I E] 3
*islgve Miesto trvalého pobytu / Sidlo 5 Sggilu;/lastmcky

Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj podie

Di¢ér Matej r. Di¢ér, Nitrianska 1933/16, SaPa - Veta, PSC 92705, SR, Datum narodenia: 26.03.1993 11

Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva podl'a €. V-1231/2019 zo diia 24.06.2019.
102 1né udaje:

Vieobecna Gverové banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155 - Vymaz z4lozného prava zo diia 30.07.2021 (V-

1100/2019) - byt & 8/111./16 - Z-2624/2021 - &.z. 1584/21.

Poznamky: Bez zapisu

Spravca - Neevidovani
.
Ina oprédvnena osoba - Neevidovani

P

in¢é priestory nevyziadané.

fidaje - nepriradené
konné zlozné pravo podla § 15 ods. 1 zak. C. 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Wkataster.skgeodesy.sk/Portal45/api/B0/GeneratePrfPublic?prfNumber=3447&cadastraIUnitCode=8601 82&outputType=html&filter=participa... 1/2



LV - 3447

!

Vlasmﬂ‘ poradové Cislo 102

£ m’,h““i‘el st Obsah
ylastaikov!
"/'/M Pravo zodpovedajice vecnému bremenu podla § 23 zdk. &. 182/1993 Z.z. k parcele ¢. 3080/126, 127, 128,
A 129.
. Zakonné zalozné pravo podla § 15 zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v

zneni neskorsich predpisov v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov k bytu &. 8/11L./16
v celosti a k spoluvlastnickemu podielu 7857/442312 na spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu

a na prislugenstve podl'a Z-1837/2020 - ¢.z. 1606/20.

ylastnik poradoveé &islo 102

UniCredit Bank Czech Republik and Slovakia, a.s., Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, Ceska
republika, IC: 64948242, organiza¢na zlozka: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., pobocka
zahraniénej banky, Sancové 1/A, 813 33 Bratislava, 1CO: 47251336 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava k
nehnutelnosti & 2021_SK_00196608_MG_1 podla & V-1381/2021 zo dita 21.07.2021 na podiel 1/1 k bytu &.
8/I11./16 a na spoluvlastnicky podiel 7857/442312 k spoloénym Gastiam a zariadeniam bytovho domu s.¢.
1933 - ¢.z. 1458/21.

Vypis je nepouZiteny na pravne ukony

Sl kataster.skgeodesy.sk/PortaI45/api/Bo/GeneratePrfPuinc?prfNumber=3447&cadastralUnitCode=8601 82&outputType=html&filter=participa...

212



N i e nepebtitc o o \ VEN N N0
Kopia je nepouZzitelnd na pravne ukony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitené na vyty&enie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

\/Vyt;’/éenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat’ len odborne

3755/3

3119/6

.

) d
P 3fi9/1
7 alz o
72910719~

.

3123

3129

d
3131/2

3080/7

Okres ) Obec Katastralne iizemie
Sala Sala Sala
; Cislo zakazk 4 i :
{irad gecdiate, kartogratie a Cislo zékazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  3080/129

Koépia je nepouzite'na na pravne ukony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizacie
Déatum a ¢as vyhotovenia 20.5.2024 16:33:01 Bez autorizacie
Udaje platné k 17.5.2024 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1



PRIMATOR MESTA SADLA

Cislo: 805/2000 v §§di diia: 24.marca 2000

LISTINA
o urceni supisného Cisla

Mesto Sala Okres Sal'a Kraj Nitra
Ciselny kod mesta 504 025 ¢iselny kod okresu 405 - Ciselny kod kraja 4

Mesto Sala, zastiipené Mgr. Jaliusom Moravkom, primatorom mesta, podla § 14 zakona
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.221/1996 Z.z. o tizemnom a spravnom usporiadani
Slovenskej republiky

rufi

Rozhodnutie o prideleni &isla vydaného Mestskym tradom v Sali pod éisiomv 18871993 zo dita
25.jGna 1993 a Listinu o urent supisného &isla vydania Primatorom mesta Sal'a pod &islom
1195/99 zo dia 17.maja 1999 a

urcuje

pre stavbu postavent v meste Sala, ul. Nitrianskas stipisné & 1933, orient. &. 16, 18, 20, 22,
Stavba sa nachadza v katastralnom tzemi mesta Sal’a, ¢iselny kéd 504 025
na parcele Cislo 3080/53 a ide o

bytovy dem - 64. b.j. blok 32

Vlastnikom stavby je: Stavebné bytové druzstvo v Sali
ul. Horna 926/1
927 00 Sala
1ICO 17747

Kolauda&né rozhodnutie, ktorym sa povol'uje uZivanie stavby bytového domu na urgeny udel
vydal Mestsky ndrodny vybor v Sali - Odbor vystavby pod &islom vyst.450/1989 zo dna

11.12.1998.
—

pi
\,L\,

Mgr. Jilius Mordvek
primator mesta

Vybavuje: Ing. Matajsova
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky utkon som vypracoval ako znalec =zapisany Vv zozname
znalcov, tlmoénikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie Pozemné stavby a Odhad
nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 910840.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 49/2024.

zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nédsledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca

Strana 26
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