Znalec: Ing. Eva Seifertova
Bernolakova 4, 915 01 Nové Mesto nad Vahom
evidencné cislo: 913068
tel.: 0905403716, e-mail : eseifertova@gmail.com

Zadavatel” LICITOR group, a. s., Sladkovicova 6,010 01 Zilina
1C0: 36421561

Cislo spisu (objednavky): 341/2021 zo diia 07.09.2021

ZNALECKY POSUDOK

¢.341/2021

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty
bytu €. 2-1 v bytovom dome s. ¢. 4441 na parc. ¢. 3236/134 k. . Sered’ pre ucely drazby podl'a Zakona
527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov
na zaklade navrhu : KP recovery, k. s., Sladkovic¢ova 6, 010 01 Zilina

Pocet stran (z toho priloh):

Pocet vyhotoveni:




Znalec: Ing. Seifertovd Eva Cislo posudku: 341/2021

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a objednavky zo dina 07. 09. 2021 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnt hodnotu bytu ¢. 2-1 v
bytovom dome s. ¢. 4441 s prisluSenstvom a pozemkami parc. ¢. 3236/134, 3236/188 v k. U. Sered’, obec
Sered’, okres Galanta.

2. Uéel znaleckého posudku: drazba podla Zakona 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni

neskorsich predpisov

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 03.11.2021
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 03.11.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka znaleckého posudku zo dita 07. 09. 2021

Vyzva na poskytnutie sti¢innosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo diia 07. 09. 2021
Kolauda¢né rozhodnutie na stavbu ,Bytovy komplex, Kukucéinova ulica, Sered™ ktoré nadobudlo
pravoplatnost dna 20. 01. 2017

Zmluva o prevode vlastnictva bytu zo dia 13. 02. 2017

Podorys bytu

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva - ¢iasto¢ny ¢. 6328 k. 0. Sered’ zo dia 23. 09. 2021
vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva k. 4. Sered’ zo dna 05. 11. 2021 vytvoreny cez
katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy k. u. Sered’ zo diia 23. 09. 2021 vytvorena cez katastralny portal
Zameranie skutkového stavu
Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

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

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

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zadkona

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)

Vyhlaska Federalneho statistického tiradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouZitého
katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej stutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSseobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2021.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcend linedrnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdéda porovnavania (Pri vypoCte sa pouZziva 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 odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovand metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

o Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdody na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:
metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep (€],
kde: TH - technick4 hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednq, platni pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdoévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * kep) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na :
e liste vlastnictva ¢. 6328 v k. 0. Sered’. V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované
nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc. ¢. 3236/134. zastavana plocha a nadvorie, vymera 587 m?

Stavby
C.s. 4441 na parc. ¢. 3236/134, popis stavby bytovy dom typ A

B. Vlastnici:

Byt

Vchod : 26 1. p. byt¢.2-1

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku : 7199/327142

B5 - Baraniakova Lucia r. Baraniakova, Novomestska 43 /42, Sered’, datum nar. 05. 05. 1985

spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia : Kipna zmluva €.V 876/2017, vklad povoleny diia 27.3.2017 - ¢.z. 413 /17
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Ostatni vlastnici a priestory nevyziadané.

C. Tarchy:
kbytu ¢. A 2.1/26/1 Pod V 585/2017, vklad povoleny diia 2.3.2017, zalozné pravo v prospech Slovenskej

sporitel'ne, a. s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00 151 653 - ¢.z. 292/17

Z.4877/2019 - Zakonné zalozné pravo podla § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov - .z.
1610/19

Iné tdaje: bez zapisu.
Poznamka : bez zapisu.

e liste vlastnictva ¢. 6338 v k. 0. Sered. V popisnych tdajoch katastra si nehnutel'nosti evidované
nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc. ¢. 3236/188. zastavana plocha a naddvorie, vymera 13 m?

B. Vlastnici:

B1 - Baraniakova Lucia r. Baraniakova, Novomestska 43 /42, Sered’, ddtum nar. 05. 05. 1985

spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia : Kipna zmluva ¢. V876/2017, vklad povoleny dna 27.3.2017 - ¢.z. 413/17 / z LV 6264 /

C. Tarchy:
Pod V 585/2017, vklad povoleny dila 2.3.2017, zaloZné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a. s.,

Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653 - &.z. 292/17
Iné udaje: bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 21. 09. 2021 za ucasti objednvatel’a.
Zameranie vykonané dna 21. 09. 2021.

Fotodokumentacia vyhotovena dia 21. 09. 2021.

d) Technicka dokumenticia:
Skutkovy stav bol zisteny meranim.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra neboli.

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

Stavby :

e bytc 2-1vbytovom dome s. ¢. 4441 na parc. ¢. 3236/134 k. 1. Sered’
Pozemky :

e parc.¢ 3236/134,3236/188 k. 4. Sered’

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: Ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢. 2-1 v bytovom dome s. ¢. 4441 na parc. ¢. 3236/134 k. u. Sered’

POPIS
Ohodnocovany byt €. 2 - 1 sa nachddza na 1.NP bytového domu v intravilane mesta Sered..
Popis bytového domu

Bytovy dom bol vybudovany v ramci sidliska.

Podl'a predlozeného potvrdenia o veku stavby, vydaného Mestom Sered’ zo dna 03. 11. 2021 bol bytovy dom
s. €. 4441 k. 4. Sered’ skolaudovany a do uzivania dany v roku2017.

Predpokladana zivotnost bytového domu vzhl'adom na murovant nosnd konstrukciu, zateplenie a pouzité
druhy hlavnych materialov a sic¢asny vyhovujuci technicky stav zodpovedajtci vykonavanej oprave a udrzbe
a Ciastoc¢ne zrealizovanej modernizacii bytu je 100 rokov.

Jedna sa o murovany obytny dom s tromi spolo¢nymi vchodmi, pristup cez predlozené vonkajsSie schodiska a
nésledne cez spolo¢né vnutorné schodiska s osobnymi vytahmi.

Bytovy dom ma sedem podlazi, polozapusteny suterén, v ktorom si umiestnené spolo¢né priestory a pivnice
obyvatelov domu. Spolo¢né priestory pozostavaju z pracovne, suSiarne + Zehliarne (bez funkcéného
vybavenia), ktoré st vyuzivané ako d'alSie pivnice a kocikarne.

Zakladova konstrukcia bytového domu je zo Zelezobeténovej zakladovej dosky a monolitickych
Zelezobetdnovych pilot s vodorovnou izolaciou proti zemnej vlhkosti.

Zvislé nosné konstrukcie sui zo murované hr. do 30 cm, zatepleny a opatreny silikditovou omietkou.

Stropné konstrukcie su zo Zelezobetonu, rovny podhlad. VonkajSie a vnatorné pristupové schodiska su
Zelezobetdnové prefabrikované s povrchom z keramickej dlazby.

Plocha strecha, krytina fatrafol nova, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, uplné nové.

Vnutorné povrchové tpravy schodiska a spolo¢nych priestorov su z vapennej hladkej omietky ukoncenej
mal'ovkou.

Vnutorné keramické obklady v spolo¢nych priestoroch keramické.

Vstupné predné i zadné dvere do bytového domu st plastové nové.

Okna na schodisku su platové zdvojené.

Povrchy podlah vo vstupe a na schodisku s chodbami st z keramickej dlazby, v spolo¢nych priestoroch
keramicka dlazba.

Vykurovanie v spolo¢nych priestoroch rozvodmi UK a radiatormi, radiatory odpojené.

Elektroinstalacia spolo¢nych priestorov svetelna 220V, pre vytah aju motoricka 380V, bleskozvod je urobeny.
V bytovom dome st urobené vnuitorné rozvody studenej a teplej vody, kanalizacie a plynovodu.

V kazdom vchode v zrkadle schodiska osobny vytah.

Z ostatného vybavenia rozvody verejného telefénu, poziarne hydranty na podestach schodisk, rozvody
kablovej televizie pod omietkou.

Popisbytu 2 -1

Ohodnocovany byt €. 2-1 je umiestneny na II. NP, v krajnej sekcii bytového domu.

Vybavenim bytu je vSetka jeho vnutorna instaldcia (potrubné rozvody vody, plynu, Ustredného kurenia,
elektroinstalacie a kanalizacie) okrem stipacich vedeni, ktoré su urcené na spolo¢né uzivanie.

Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prisluSenstva je ohranicené vstupnymi dverami do bytu a do
prisluSenstva umiestneného mimo byt, vratane zarubni a hlavnymi uzavieracimi ventilmi privodu teplej a
studenej vody, plynu a elektrickymi poistkami pre byt.

Pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva umiestneného priamo v byte, ktorym je kuchynia,
predsien, WC, kuipelna, pivnica, ktora sa nachadza v suteréne budovy.

Vlastnici bytu, spolu s d'als§im obyvatelom bytového domu vyuZivaji spolo¢ne ako d’al$iu pivnicu miestnost
pracovne.

Vnutorné povrchové tUpravy stien a stropov omietnuté vapennou stierkovou omietkou s ukoncenim
mal'ovkou.
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Keramicky obklad v kuchyni pri kuchynskej linke a sporaku. Vstupné dvere plné bezpecnostné, vnutorné
dvere drevené dyhované plné alebo presklené, z predsiene do kuchyne otvor bez vyplne dveri.

Okna nové zdvojené plastové, medziokenné hlinikové Zaluzie.

Podlahy v izbach vel'koplo$né lamino plavajice a keramicka dlazba.

Vykurovanie dialkové ustredné teplovodné, radidtory s termostatickymi hlavicami a pomerovymi mera¢mi
tepla.

Vykurovanie z centralnej plynovej kotolne.

Elektroinstalacia svetelna 220V a automatickym istenim s isticovou skrinkou v predsieni bytu.

Vnutorné rozvody studenej a teplej vody z pozinkovaného potrubia do kuchyne, kiipel'ne, do WC studene;j.
Rozvody vnutornej kanalizacie z plastového potrubia, odpady z kuchyne, z kiipel'ne a WC.

Dodavka teplej vody je z centralnej plynovej kotolne sidliska, dial'kovy privod.

V kuchyni kuchynska linka na baze dreva, elektricky sporak s elektrickou rirou, nerezovy drez s odkladacou
plochou, pakova nerezova batéria, odsavac par.

V kupel'ni vana plastova. WC samostatné.

Bytové jadro nové murované.

Obytny dom, ako i jednotlivé bytvy sui napojené na verejny rozvod studenej a teplej vody, kanalizacie,
plynovodu, rozvodov elektriny, kablovej televizie, teleféonu a dialkového teplovodného tstredného
vykurovania z centralnej plynovej kotolne sidliska.

Elektromer bytu je umiestneny na spolo¢nej chodbe pri vstupe do bytu, plynomer a merace teplej a studenej
vody

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu.

Spolo¢né casti domu : zaklady domu, strechy, obvodové mury, chodby, priecelia, vchody, schodiska, fasada,
vodorovné nosné konstrukcie a izolAcie, ako aj zvislé nosné konstrukcie, inStalacné Sachty.

Spoloc¢né zariadenia domu : bleskozvody, kominy, vytahy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické,
bytové pripojky, vytahy, miestnost pre upratovacku, kocikaren, ventilacné potrubia, rozvody studenej vody
po bytové uzatvaracie ventily, rozvody TUV a UK od deliacej steny kotolne resp. OST pre bytové uzatvaracie
ventily, odpadové stupacky vratane odbocky, elektroinstalacie, vytahu, elektroinstalacie od skrifi merania po
istic, osvetlenia v spolo¢nych Castiach a zariadeniach, elektricky vratnik vratane rozvodov, vzduchotechnické
inStalacie a zariadenia.

Kategoria bytu :

Byt 1. kategorie. Podl'a prilohy ¢. 23 k Vymeru ¢. R-1/1996, ktory je sicastou Opatreni MF SR z 21. 12. 1999 ¢.
R-11/1999, ktorym sa meni a dopliia Vymer MF SR & R-1/1996 za byt 1. kategérie sa povaZuje byt s
ustrednym (dialkovym) vykurovanim alebo byt v ktorom vSetky obytné miestnosti sii vykurované
elektrickym alebo plynovym vykurovanim obsluhovanym z jedného miesta v byte s tiplnym, alebo ¢iastocne
zakladnym prislusenstvom.

Zakladnym prisluSenstvom sa rozumie kdpelna, prip. sprchovaci kit a splachovaci zachod.

Zakladné prislusenstvo bytu 1. kategérie sa povazuje za sucast bytu i ked’ je v dome mimo bytu, ale uziva ho
len najomca bytu.

Podiel bytu €. 2-1 na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu je urceny z pomeru podlahovej plochy bytu k
thrnu podlahovych ploch vSetkych bytov a tvori 7199/327142.

Podlahova plocha bytu €. 2-1:

izba 3,00*%3,16 = 9,48 m?
izba + kuchyna 5,4*4,0+2,7*3,75 = 31,73 m?
izba 3,40%4,27 = 14,52 m?
WC 1,0¥1,48 = 1,48 m?
kupelta 2,16*%1,75 = 3,78 m?
predsien 3,16*%1,20+1,15*2,78 = 6,99 m?
pivnica 4,01 m?
Podlahova plocha bytu spolu : 71,99 m?
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢. stistavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]

izba 3,00*3,16 9,48
izba + kuchyna 5,4*4,0+2,7*3,75 31,73
izba 3,40%4,27 14,52
WC 1,0%1,48 1,48
kapelna 2,16*1,75 3,78
predsien 3,16%1,20+1,15*2,78 6,99
pivnica 4,01 4,01
Vypocitana podlahova plocha ‘ 71,99

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel':

Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:
Pocet izieb:

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
keu = 2,707

km = 1,00

3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ceﬁlg\goy/o;])z(:)iiel Koef. Stand. Ksi Uprac;?*pli):ielu Cﬁz(()i‘:l}(,)?:nde}f :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,16
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,50 27,00 22,46
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,66
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,50
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 4,99
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,16
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,83
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,10 3,30 2,75
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,66
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,62
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,24
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,29
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 1,66
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,83
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,66
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,66
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,83
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,66
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,00
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 3,99
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,25
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,00
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25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,50
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,29
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,50
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,83
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,83
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,42
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,66
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,30 2,60 2,16
33 Vn’l'ltorné hygienické zariadenie 4,00 130 5,20 4,33
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,40 5,60 4,66
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,50
Spolu 100,00 | | 12020 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=120,20 /100 = 1,202
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcuy *kx*kv*km [€/m?]

VH =325,30 €/m?* 2,707 * 0,939 * 1,2020 * 1,00

VH =993,90 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ’ 0 [%] | TS [%]
Byt ¢. 2-1 v bytovom
dome s. ¢. 4441 na parc. 2017 4 96 100 4,00 96,00
¢.3236/134 k. 1. Sered

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 993,90 €/m2 * 71,99m? 71550,86
Technicka hodnota 96,00% z 71 550,86 € 68 688,83

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti :

Ohodnocovany byt ¢. 2-1 je umiestneny na II. NP bytového domu v Seredi, prisup odbockou doprava zo
Statnej spevnenej komunikacie Sered’ - Nitra.

Ohodnocovany byt je umiestneny v bytovom dome nachadzajicom sa v obytnej zdne centralnej Casti mesta
mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk.

Technicky stav bytového domu je dobry.

Ohodnocovany byt je umiestneny na II. NP, v krajnom vchode, bytového domu. Vo vchode bytového domu je
16 bytov. Mesto Sered’ je napojené na Zeleznicnu, autobusovu a mestsku dopravu, od ohodnocovaného bytu
autobusova stanica peso do 5 minut a Zelezni¢na stanica do 25 mnut.

Z hl'adiska obchodnej a obcianskej vybavenosti je sucastou obytného stiboru obchod "Dani", v sticasnej dobe
vyuzivany na predaj textilu, budova byvalej zakladnej Skoly vyuzivana ako predajna nabytku a autoskola,
pred bytovym domom su polyfunkéné obchodné priestory, pri autobusovej stanici obchodny dom LIDL, v
blizkom dosahu je budova Gymnazia, kultirny dom, mestska trZnica, mald mestska Sportova hala a obchodné
prevadzky.

Dalsia obchodna a ob¢ianska vybavenost je situovana prevazne v centralnej ¢asti mesta Sered’ vo vzdialenosti
od 25m do 1000m od bytového domu, ktora pozostava z mestského uradu, posty, obchodnych domov,
prevadzok sluZzieb, bank, kina Nova, hotela, zdkladnych a strednych $kol. Poliklinika a futbalovy Stadién su v
dosahu nad 1000m.
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Z hl'adiska prirodnych lokalit mestom preteka rieka Vah vo vzdialenosti do 1000m od ohodnocovaného bytu s
aredlom byvalého Autocempingu, vodna nadrz Kral'ova vo vzdialenosti 10km a termalne kiipalisko Vincov les
vo vzdialenosti do 15km.

Na bytovy dom pdsobi bezny hluk a prasnost z premavky na pristupovej miestnej spevnenej jednosmernej
komunikacie s parkoviskami. Vzhladom na umiestnenie ohodnocovaného bytu na prizemi bytového domu
nachadzajtiiceho sa v obytnej zone v centralnej Casti mesta Sered, jeho vybavenost, sifasny vyhovujici
technicky stav a len ¢iastocCne zrealizovani modernizaciu sa jedna o dobry byt.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti :
Predmetny bytovy dom je vyuZzivany v stilade s icelom na ktory bol postaveny, t. j. na obytné ucely.

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

k bytu ¢. A 2.1/26/1 Pod V 585/2017, vklad povoleny dna 2.3.2017, zaloZné pravo v prospech Slovenskej
sporitel'ne, a. s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00 151 653 - ¢.z. 292/17

7 4877/2019 - Zakonné zalozné pravo podla § 15 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov - ¢.z.
1610/19

Pod V 585/2017, vklad povoleny diia 2.3.2017, zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a. s,
Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653 - &.z. 292/17

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou polohovej diferencidcie s pouzitim metddy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na
aktualnom relevantnom trhu s nehnutelnostami pre dany typ. Vzhladom na velkost sidelného utvaru,
polohu, typ, kvalitu pouzitych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite a miestne zistenia
trhovych hodnét bytov a porovnanim ponukovych podkladov realitného trhu stanovujem hodnotu
koeficientu polohovej diferenciacie vo vyske 0,8. Zdoévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je
uvedené v nasledujucej tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,700
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,468
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vaha Vysle:‘i ok
Vi Kepi*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 1,700 10 17,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru
obce
Casti ob,ce, m/lrr}o obchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,700 30 51,00
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
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10

11

12

13

14

15

16

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, obcianskej vybavenosti a sluzieb, bez

zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)

Prislusenstvo bytového domu
pracoviia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle,
vytah

Vybavenost a prislusenstvo bytu

komplexne rekonStruovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym
vybavenim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do
48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
¢iasto¢ne nevhodna

Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP

Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov

Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10
minut

Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna
siet obchodov a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
domu

bezny hluk a prasnost od dopravy
Nazor znalca

dobry byt

IL

IL

IL

IIL

1,700

1,700

0,850

1,700

2,550

0,850

0,850

1,700

0,850

1,700

1,700

0,850

1,700

1,700

10

20

11,90

8,50

5,10

17,00

20,40

5,10

4,25

15,30

5,95

11,90

10,20

3,40

8,50

34,00

Spolu

145

229,50

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

Vseobecna hodnota

kep = 229,5/ 145

VSHg = TH * kep = 68 688,83 € * 1,583

1,583
108 734,42 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Sered’

POPIS

Mesto Sered lezi v juhozapadnej Ccasti Slovenska v Podunajskej niZine na pravobreznom vale Vahu.
Katastralne uzemie mesta leZi po oboch stranach rieky, ktora preteka mestom, ale iba malou ¢astou na l'avej
strane Vahu. Mesto lezi v nadmorskej vyske v rozmedzi od 124 mn.m.do 130 mn. m. a povrch celého
katastradlneho uzemia je plochy s minimdlnymi vySkovymi rozdielmi. Lezi 12 km severne od Galanty,
30 km zapadne od Nitry, 20 km juZne od Hlohovcaa 16 km juhovychodne od Trnavy. Jednd sa o mesto s
poctom obyvatel'ov cca 15.000.

2 Spoluvlastnicky z
Parcela Druh pozemku V}"I:E:ah[lmZ] Spollll)‘:)lgiSSHCky podiel bytu/nebytu po‘(ﬁ,:lllfl[?nz]
k pozemku
3236/134 zastavana plocha a nadvorie 587,00 1/1 7199/327142 12,92
3236/188 zastavana plocha a nadvorie 13,00 1/1 1/1 13,00
Spolu 25,92
vymera
Obec: Sered’
Vychodiskova hodnota: VHum = 6,64 €/m?
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 zoény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) A Lo N .
- " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . A , 1,10
situacie mimo centra mesta, oblastl rekreacnych stavieb v dolemtych ceptrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity vyuzitia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestach s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkfFunkéného l2).yi;nje§ané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZzitia Uzemia
Koeficien tk t[echnickej 4. Ve.l'n}i dobr:% vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
. " . verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemky urcené izemnym pldnom na vyssie vyuZitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povysujtcich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 3,00
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ll(P(]J)O_ 1,10%1,05%1,00 71,50 * 1,50 * 3,00 7,7963
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 6,64 €/m2 * 7,7963 51,77 €/mz2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.3236/134 587,00 m2* 51,77 €/m2 * 1/1*7199/327142 668,73
parcela ¢. 3236/188 13,00 m2*51,77 €/m2*1/1 673,01
Spolu | | 1341,74

I11. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Stavby

1liylics’eZI.‘el(jv bytovom dome s. ¢. 4441 na parc. ¢. 3236/134 1/1 108 734,42
Pozemky

Sered - parc. & 3236/134 (12,92 m?) 1/127199/327142 668,73

Sered’ - parc. ¢. 3236/188 (13 m?2) 1/1 673,01
Spolu pozemky (25,92 m2) 1341,74
VSeobecna hodnota celkom 110 076,16
VSeobecna hodnota zaokrihlene 110 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Jedenstodesat'tisic Eur

V Novom Meste nad Vahom, dnna 03.11.2021

Ing. Seifertova Eva
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IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku zo dna 07. 09. 2021

Vyzva na poskytnutie sti¢innosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo diia 07. 09. 2021

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva - ¢iastocny €. 6328 k. u. Sered’ zo dna 23. 09. 2021
vytvoreny cez katastralny portal

4. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva k. 4. Sered zo dna 05. 11. 2021 vytvoreny cez
katastralny portal

5. Informativna képia z katastralnej mapy k. u. Sered’ zo dna 23. 09. 2021 vytvorena cez katastralny portal

6. Kolauda¢né rozhodnutie na stavbu ,Bytovy komplex, Kukucinova ulica, Sered“, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dna 20. 01. 2017

7. Zmluva o prevode vlastnictva bytu zo dita 13. 02. 2017

8. Pddorys bytu

9. Fotodokumentacia

N
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 913068.

Znalecky ukon je zapisany pod ¢islom 341/2021.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



