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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 134/2020

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti - bytu ¢. 201 na 1.p. bytového domu sup. ¢. 523 na Kysucke;j ulici 5,
postaveného na parc. ¢. 3972/3 s prisluSenstvom a prislusnym podielom na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 3972/3, k.0. Senec, obec Senec, okres
Senec za Gi¢elom vykonania dobrovolnej drazby.

2 Ukel znaleckého posudku:

Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby

3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 19.10.2020
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ochodnocuje:19.10.2020 - dei obhliadky

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané¢é zadavatel’om :

Potvrdenie o veku stavby
Podorys bytu

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4312, k.U Senec, zo diia 23.10.2020
Kopia katastralnej mapy zo dia 24.10.2020

Miestne Setrenie dna 19.10.2020

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
zneni neskorsich predpisov

Zéakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplia zakon &. 382/2004 Z.z.0 znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z.0 odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 ktorou sa vykonava zakon Narodnej
rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického turadu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podl'a Statistického tradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Vieobecns hodnota (VSH) - Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktoré je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu

v podmienkach vol'nej sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci budu konat’ s patri¢nou
informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné
hodnotent stavbu nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajicu vyske opotrebovania.

Nehnutel’nost’ .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom
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Stavba - je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Gipravu podkladu.

Rodinny dom - je budova urcena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

kcu — koeficient vyjadrujici vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim,
pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel’ porovnatel'ného objektu. Koeficient sa uréi pomocou verejne
publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym tradom
Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, ze k terminu
ohodnotenia neboli aktualne indexy verejne publikované, pouziju sa posledné zname

kv — koeficient vplyvu vybavenosti hodnotené¢ho objektu

kk — koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu
nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v kV . Pri vybere porovnatel'ného objektu s rovnakou konstrukéno-
materialovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

km — koeficient vyjadrujuci izemny vplyv Vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste

z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na v§eobecnti
hodnotu v mieste a ¢ase [—] podl'a metodiky uréenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl’a poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych k datumu ohodnotenia nehnutelnosti.

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

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivajii metddy:

e Porovnavacia metoda (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu. Princip metody je zalozeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich odéerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na technick( hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel’a:
Neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metdody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné
vykonat' kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej drovne je podl'a poslednych znamych Statistickych tidajov vydanych
SU SR platnych ku diiu ohodnotenia nehnutel'nosti.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
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Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4312 v k.. Senec. List vlastnictva €.
4312 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované
nasledovne:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 4312

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.c. vymera v m? Druh pozemku Sposob vyuZz.p. Umiest. poz.

3972/3 533 zastavana plocha a nadvorie 15 1

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stipisnym ¢islom

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemf{ obce

Stavby

Supisné ¢islo  na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby

523 3972/3 9 bytovy dom 1

9 - Bytovy dom

1 - stavba postavend na zemskom povrchu

Byt

Vchod: 5 1.p. Byt¢. 201

B. Vlastnici

24 Valovi¢ Patrik r. Valovi¢, Podhajska 214/26, Blatné, PSC 90082, SR

Spoluvlastnicky podiel : 1 / 1

Poznamka Oznamenie zalozného veritel'a Golem - sprava bytov s.r.o. Senec, o zacati vykonu zaloZného
prava podl'a § 1511 v nadvéznosti na § 151m zakona ¢. 40/1964 Zb. predajom na drazbe bytu ¢. 201 na 1.p. vchod
5.P-159/19

Titul nadobudnutia Kdpna zmluva V-184/12 zo dila 8.2.2012

C. Tarchy:

Zalozné pravo v zmysle 15 zakona ¢.182/93 v zneni zakona 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

24 Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZovo ndm.3, 811 06 Bratislava, 1C0:00 686 930 na byt ¢.
201, 1.p., vchod: 5 podl'a zmluvy V-6065/11 zo diia 2.1.2012

Iné udaje:

bez zapisu

Poznamka:

Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, vykonana dnia 19.10.2020 za pritomnosti vlastnika bytu.
Fotodokumentacia vyhotovena znalcom diia 19.10.2020.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Poskytnuta technickd dokumentacia bola porovnana so skutkovym stavom. Pri zamerani boli zistené drobné
dispozi¢né zmeny. Skutkovy stav je zakresleny v prilohe znaleckého posudku. V zmysle platnych predpisov je
predmetom ohodnotenia zistend vymera podlahovej plochy a prisluSenstva v ¢ase konania obhliadky.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, képia katastralnej mapy v zadsade sthlasia so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Byt €. 201, Kysucka 5, sup. ¢. 523 na parc. ¢. 3972/3, poschodie 1. p., okres Senec, obec Senec, k.u. Senec, zapisany
na LV 4312

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 5219/196895

Spoluvlastnicky podiel na pozemku p.¢. 3972/3 zapisany na LV 4312: 5219/196895

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:

Neboli zistené
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 201, Kysucka 5, Senec
POPIS

Bytovy panelovy dom, v ktorom sa ohodnocovany byt nachadza ma 5 nadzemnych podlazi, jedno polozapustené
podzemné podlaZzie a plochu strechu. Na 1. PP je chodba, schodiste, vytah, spolo¢né priestory a pivnice k bytom..
Na ostatnych NP st schodistia, vytah a byty pristupné z chodby.

Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1980. Predpokladant celkovu Zivotnost' stanovujem odbornym
odhadom na 100 rokov. Z dispozi¢ného a z konStrukéného hl'adiska st v bytovom dome spolo¢né priestory

a pivni¢né kobky patriace k bytom. Dom je rieSeny ako priestorovy nosny systém skladajtci sa zo
Zelezobetonovej konstrukcie z ploSnych prefabrikatov. Byty v dome su rieSené ako priestorova Zelezobeténova
konstrukcia. Stropné konstrukcie st zo Zelezobeténovych panelov s rovnym podhl'adom. Krytina plochej strechy
je Zivicna natavovand, Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. V dome je jeden vchod s dvoma
vstupmi. V dome je jeden vytah.

Upravu vonkajsich povrchov tvori povrchova tiprava na baze umelych hmot ako finalna vrstva kontaktného
zatepl'ovacieho systému. Vnatorné omietky st vipenno cementové hladké so soklom z olejového nateru. Okna v
spolo¢nych priestoroch st plastové s izolacnym dvojsklom. Vstupna brana je plastova presklena. Schodisko
Zelezobetonové prefabrikované s povrchom stupiiov z liateho terazza. Podlahy v spolo¢nych priestoroch su z
terazzovej dlazby, na chodbach je linoleum. Vykurovanie je tstredné napojené na centralny rozvod tepla, ktorym
je vlastna kotolna v bytovom dome, radidtory v byte su ocel'ové panelové. Elektroinstalacia je svetelna s
poistkovymi automatmi. Dom ma bleskozvod. Rozvod studenej vody a teplej tizitkovej vody je z centralneho
zdroja. Kanalizicia do verejnej siete. V dome je rozvod zemného plynu. Vstup do domu je na elektromagneticky
Cip, v dome je elektrovratnik.

Byt €. 201 sa nachadza na 1. poschodi (2. NP) bytového domu na ulici Kysucka 5, stipisné ¢islo 523 orientacné
¢islo vchodu 5, zapisany je na LV ¢. 4312 k.4. Senec, vedeny je ako stavba na parc. ¢. 3972/3 zapisanej na LV
4312. Velkost spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu je
5219/196895.

Dispozicia:

Byt pozostava z 2 obytnych miestnosti a prisluSenstva, ktorym je kuchyna, predsien, chodba, kiipel'tia s WC, dve
loggie a pivnica. Byt preSiel ¢iasto¢nou rekonstrukciou. Vstupné dvere do bytu st bezpec¢nostné Sherlock.
Interiérové dvere st harmonikové na kdapel'ni s WC, iné dvere v interiéri nie sd. Okn4 su plastové s izola¢nym
dvojsklom a interiérovymi Zaldziami, v obyvacej miestnosti je franctizske okno. Podlahu v byte tvori vel’koploSna
laminatova podlaha a keramicka dlazba. Kipeltia a WC sd spojené, WC oddel'uje stienka, bytové jadro je
murované. V kuipel'ni je rohova vaia a keramické umyvadlo. Vo WC je keramickd WC misa so zadnym
splachovanim. V kiipel'ni a WC je keramicky obklad stien. Kuchynska linka je na baze dreva s nerezovym drezom,
elektrickou rdrou a plynovou varnou doskou. Na stenach su stierky. K bytu prinalezia 2 loggie, jedna je presklena
ocel'ovymi posuvnymi oknami. Vykurovanie je ustredné teplovodné, radiatory ocel'ové panelové. K bytu
prislicha pivnica umiestnend na 1.NP.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
Predsien 1,718*3,476 5,97
Kupel'tia a WC 3,458*1,165+0,858*1,177 5,04
Chodba 1,493*1,779-(0,733*0,467/2) 2,48
Izba 3,407*3,55+1,843*1,026+(0,467*(1,843+2,361)/2) 14,97
Izba s kuchynou 3,444*4,963+1,683*0,972 18,73
Vymera bytu bez pivnice 47,19
Pivnica 2,5%1,5 3,75
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Vypocitana podlahova plocha 50,94
Loggia 3,449*0,873 3,01
Loggia 3,522*%0,869 3,06

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?2

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plo$nych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,629

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,02

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceﬁlg‘['&ﬂzziiel Koef. stand. ksi Upraclr)?*pl(()s(:ielu Cﬁl;((;;);?:n(t; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,65
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,74
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,44
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,79
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,65
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,23
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,15 1,15 1,07
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 4,19
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,15 2,30 2,14
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,70
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,98
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,33
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,86
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 1,02
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,86
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,86
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,86
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,86
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,72
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 1,12
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,86
25 Povrchy podlah 2,50 1,15 2,88 2,68
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,33
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,79
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,86
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,20 2,40 2,23
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33 X\%ﬁltorné hygienické zariadenie vratane 400 125 5,00 465
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,47
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,33
Spolu 100,00 | | 10748 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=107,48 /100 =1,0748
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcv *kx *kv*km [€/m2]

VH = 325,30 €/m2* 2,629 * 1,037 * 1,0748 * 1,02

VH =972,26 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Byt & 201, Kysucka 5, Senec 1980 40 60 100 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 972,26 €/m2* 50,94m? 49 526,92
Technicka hodnota 60,00% z 49 526,92 € 29 716,15

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost je situovana v zastavanej ¢asti obce Senec. Cast, kde dom stojf je tvorena prevazne
zastavbou bytovych domov podobného charakteru. Objekt sa nachadza v tichej ¢asti, v prostredi zastavby
bytovych a rodinnych domov na ulici Kysucka 5, s pristupom z verejnej komunikacie pristupnej z hlavného
dopravného tahu. Senec je okresné mesto v bratislavskom kraji od hlavného mesta SR mesta Bratislavy
vzdialené priblizne 30 km.

Poloha obytn4, k terminu ohodnotenia je mozné vo vSeobecnosti hovorit o rovnovahe dopytu s ponukou na trhu
nehnutel'nosti pre dany typ nehnutel'nosti.

Pozemok, na ktorom je bytovy dom postaveny je rovinaty. Je na iom moznost napojenia na inZinierske siete
(verejny vodovod, elektrina, zemny plyn, kanalizacia). Poloha vhodna pre byvanie. Dopravné moznosti
predstavuje medzimestska autobusova doprava, Zelezni¢na doprava a osobna doprava.

Obcianska vybavenost zodpoveda vybavenosti v okresnom meste. Pracovné prileZitosti st priamo v Senci, alebo
v ned'alekej Bratislave. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli pocas obhliadky zaznamenané.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnocovania je bytova jednotka, sliziaca na bytové tiCely a nie je predpoklad, Ze by bola
vyuzivana na iny ucel.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Na LV €. 4312 je zapisand poznamka a tarchy:

Oznamenie zalozného veritel'a Golem - sprava bytov s.r.o. Senec, o zacati vykonu zaloZného prava podla § 1511 v
nadvaznosti na § 151m zdkona ¢. 40/1964 Zb. predajom na drazbe bytu ¢. 201 na 1.p. vchod 5. P-159/19.
Zalozné pravo v zmysle 15 zakona ¢.182/93 v zneni zakona 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s.,, HodZovo ndm.3, 811 06 Bratislava, 1€0:00 686 930 na byt ¢. 201, 1.p.,
vchod: 5 podl'a zmluvy V-6065/11 zo dia 2.1.2012.

Znalkyni nie st zndme Ziadne rizika stuvisiace s nehnutel'nost'ou a jej bezproblémovym vyuZzivanim.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie pouzitého koeficientu polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, celkovy technicky stav a dopyt po nehnutel'nostiach podobného typu v
danej lokalite v tomto Case, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo
vyske 1,5. Koeficient optimalne odzrkadl'uje sicasny stav dopytu po porovnatel'nych nehnutel'nostiach v tomto
Case v danej lokalite.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,500 + 3,000) 4,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 3,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,825
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,500 - 1,350) 0,150
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Cislo posudku: 134/2020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | Keoi Villla Vii]l)?f‘gk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 1,500 10 15,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

s:;llitriao:;ce}; gijﬁgkobchodného centra, hlavnych ulic a L 3,000 30 90,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beznt udrzbu I1. 3,000 7 21,00
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 4,500 5 22,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vlastna

kotoliia alebo vymennikova stanica, vytah obchody v I1. 3,000 6 18,00

prizemne;j ¢asti
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonsStrukcia bytového jadra a kuchyne 111 1,500 10 15,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g2Z;e;tlc;ésrgiap:gglzaopsrizovn}'/ch moznosti v mieste, L 4500 8 36,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g(r)i;r;;r;@ hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 3,000 6 18,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % KJJZ-] - JJV L. 4,500 5 22,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 4,500 9 40,50
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 111 1,500 7 10,50
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut I1. 3,000 7 21,00
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

ggi;a(; jlg‘(l)l;,Zgilliakéin%ﬂ;?{llgsitﬁrne zariadenia, kompletna siet L 3,000 6 18,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 1,500 4 6,00
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy II. 3,000 5 15,00
16 Nazor znalca

priemerny byt I1L. 1,500 20 30,00

Spolu 145 399,00
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov ‘ Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =399/ 145 2,752
VSeobecna hodnota VSHg =TH * kep = 29 716,15 € * 2,752 81778,84 €

3.2 POZEMKY

Ohodnocovany pozemok parc. ¢. 3972/3 je rovinaty, nachadza sa v k.U. Senec v zastavanom tuzemi.
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Pozemky su pristupné z miestnej komunikacie. V lokalite sa nachadzajt bytové domy podobného charakteru a
rodinné domy. K pozemku su privedené vSetky inZinierske siete. Pozemok sa nachadza v obci v blizkosti
hlavného mesta Bratislavy, z tejto blizkosti vyplyva zvySeny zaujem o kiipu pozemkov v tejto lokalite preto
uvazujem s jednotkovou vychodiskovou hodnotou pozemku vo vyske 80% z jednotkovej vychodiskovej hodnoty
pre Bratislavu.

3.2.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec p L] Podiel V}_rmera
vymera [mZ2] podielu [m?]
3972/3 zastavané plochy a nadvoria 533 533,00 5219/19682 14,13
Obec: Senec
Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 66,39 €/m2 = 53,11 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks \ ; R ., .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej ; . . . Al . 1,20
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;zit vvwritia " rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial’' sa moZno dostat’ prostriedkom
kp f , , .
- , hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : I . . N : et 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZitia
vztahov : :
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . . , Y ) . . . ..
koeficient technickej 4.. V?l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysSujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,20*1,00*0,90*1,30*1,50*1,00* 1,00 2,1060
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHy; * kep = 53,11 €/m2 * 2,1060 111,85 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz =M * VSHwy = 533,00 m2 * 111,85 €/m2 59 616,05 €
CHY = ia] * y< - *
Vseobecna hodnota podielu pozemku Zigaspgdlel VSHeoz = 5219/196895 % 59 1580,21 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Citacia otazok zadavatel'a a stru¢na odpoved:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - bytu ¢. 201 na 1.p. bytového domu sup. ¢. 523 na Kysuckej ulici 5,
postaveného na parc. €. 3972/3 s prisluSenstvom a prisluSnym podielom na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 3972/3, k.i. Senec, obec Senec,
okres Senec.

Vseobecna hodnota danych nehnutel'nosti bola stanovena metéddou polohovej diferenciacie vo vyske 83 400 € s
DPH.

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota stavieb metédou polohovej diferenciacie: 81778,84 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie.

Pozemky:
Vseobecna hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciacie: 1580,21 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢. 201, Kysucka 5, Senec 1/1 81 778,84
Pozemky
Pozemok parc. ¢. 3972/3 - parc. ¢. 3972/3 (14,13 m?2) 5219/196895 1 580,21
Vseobecna hodnota celkom 83 359,05
VSeobecna hodnota zaokrihlene 83 400,00

Slovom: OsemdesiattritisicStyristo Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na LV €. 4312 je zapisand poznamka a tarchy:

Oznamenie zalozného veritel'a Golem - sprava bytov s.r.o. Senec, o zacati vykonu zdloZného prava podl'a § 1511 v
nadvaznosti na § 151m zakona ¢. 40/1964 Zb. predajom na drazbe bytu ¢. 201 na 1.p. vchod 5. P-159/19.
Zalozné pravo v zmysle 15 zakona ¢.182/93 v zneni zakona 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., HodZovo ndm.3, 811 06 Bratislava, IC0:00 686 930 na byt ¢. 201, 1.p.,
vchod: 5 podl'a zmluvy V-6065/11 zo dia 2.1.2012.

Znalkyni nie st zndme Ziadne rizika stivisiace s nehnutel'nostou a jej bezproblémovym vyuzivanim.

V Bratislave diia 25.10.2020 Ing. Lucia Magulova
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[V. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti - z listu vlastnictva ¢. 4312 k.4. Senec zo diia 23.10.2020
2. Informativna kopia katastralnej mapy zo dila 24.10.2020

3. Pédorys bytu

4. Potvrdenie veku bytového domu

5. Fotodokumenticia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Senec Vytvorené cez katastralny portal
Obec: SENEC Datum vyhotovenia 23.10.2020
Katastralne uzemie: Senec Cas vyhotovenia: 17:44:12

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4312
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
3972/ 3 533 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Spbsob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym c¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
Sdpisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
523 3972/ 3 9 bytovy dom 1
Legenda:
Druh stavby:

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

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. &islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, détum narodenia, rodné &islo (ICO) a miesto trvalého pobytu
(sidlo) viastnika

Byt

Vchod: 5 1. p. Byt €. 201

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢énych zariadeniach
domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 5219 / 196895

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

24 Valovié Patrik r. Valovi¢, 90 0000000090080 PSC @@8 SR
D&tum narodenia : 0000090

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Poznamka Oznamenie zalozného veritel'a Golem - sprava bytov s.r.o. Senec, o zac¢ati vykonu zalozného
prava podla § 1511 v nadvaznosti na § 151m zakona ¢. 40/1964 Zb. predajom na drazbe bytu ¢.
201 na 1.p. vchod 5. P-159/19

Titul nadobudnutia Kupna zmluva V-184/12 zo dna 8.2.2012

Ostatni vlastnici a priestory nevyziadané

Legenda:
CAST C: TARCHY
Por.é.:

Zalozné pravo v zmysle [ 15 zakona €.182/93 v zneni zakona 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

24 Zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s., Hodzovo nam.3, 811 06 Bratislava, ICO:00 686 930 na byt &. 201,
1.p., vehod: 5 podla zmluvy V-6065/11 zo diha 2.1.2012

Informativny vypis 1/2 Udaije platné k: 22.10.2020 18:00



Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Vysvetlenie: Gdaje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parcelného &isla alebo poradového &isla viastnika alebo inej opréavnenej
0soby sa tykaju vetkych nehnutelnosti a vSetkych viastnikov a inych opravnenych oséb na liste vlastnictva.

Informativny vypis 2/2 Udaije platné k: 22.10.2020 18:00
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Parcela registra C, 3972/3

Bratislavsky > Senec > Senec > k.U. Senec

3972/33

2 3972/4
<
3972/6 o
79/3
Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. /4

Datum: 24.10.2020
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Potvrdenie veku bytového domu

a Golem - spriva bytov s.r.o., Mierové namestie 19, 903 01 Senec
? 02/20203030 svtgolem@azet.sk
=)
| ) Spolo&nost’ registrovana OR Okr.Sudu BA 1,oddiel Sro,vloZka &.119982/B, ICO: 50867831, DIC: 2120521029

Na zaklade Ziadosti Ziadatel'a: Valovié¢ Patrik
Bytom Kysucka ¢. 5 Mesto 903 01 Senec
Vlastnik bytu ¢ 201 byt. dom stp. ¢. 523

Potvrdzujem e, Ze stavba bola postavena v ramci KBV a odovzdana do uZivania

dita: 30.12.1980

Vek stavby (v rokoch) k dne$nému datumu j 40

Potvrdenie sa vydava ako podklad k vypracovaniu znaleckého posudku na uvedeny byt
v bytovom dome.

Vybavuje: Mgr. Ernestina Podolska
V Senci, dia 23.9.2020









Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 134/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad
hodnoty nehnutel'nosti (37 09 00), evidenc¢né ¢islo znalca 915419.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 134/2020.

Ako znalec som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Lucia Magulova
znalec



