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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 40/2024

. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenia v§eobecnej hodnoty bytu ¢.43 na 6.poschodi, vchod ¢.102, v obytnom dome
sup.¢.204 na parc.¢.3696/242,3696/243,3696/244,3696/245,3696/246,3696/247,3696/248,3696/249,
3696/250, podielu priestoru na spolocnych Castiach a zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
786/88818, katastralne uzemie Vel'ky Meder, obec Velky Meder, okres Dunajska Streda.

2.Uéel posudku: Podklad pre ti¢ely drazby podl'a zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbéach v zneni
neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania posudku: 07.03.2024
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 04.04.2024.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.40/2024 (D 400524) zo dna 07.03.2024..

Vyzva na poskytnutie sticinnosti pri obhliadke predmetu zaloZzného prava zo dna 07.03.2024.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.3437-Ciasto¢ny, zo dita 03.04.2024, katastralne uzemie Vel'ky
Meder, obec Vel'ky Meder, okres Dunajska Streda.

Képia z katastralnej mapy, zo diia 03.04.2024, katastralne Gzemie Vel'ky Meder, obec Vel'ky Meder, okres
Dunajska Streda.

Potvrdenie o zacatf uzivania stavby zo dila 12.12.2014.

Podorysny nakres bytu ¢.43 na 6.poschodi obytného domu s.¢.204, vchod 102, ul.Komarnanska.

Znalecky posudok ¢.7-73012/2015 (znalec Ing.Irena Kdzmer Gaalova, 929 01 Bohel'ov ¢.96)- potrebné podklady.
5.2 Obstarané znalcom :

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

7.Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked Kkupujici aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni 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 su pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla

poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urfena linearnou metédou.
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

Met6da porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch

pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita

kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8.Pouzité predpisy :

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

majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z., vyhlasky ¢.

254/2010 Z.z.avyhlasky ¢.213/2017 Z.z., 282/2018 Z.z..

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendach, ndhradach vydavkov
a nahradach za stratu Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska 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) v zneni neskors$ich predpisov

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

o Vyhlaska Federadlneho Statistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

e Indexy cien stavebnych prac, SU SR

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zbornik prednaSok zo semindara k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni vyhlasok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47 /2009 Z.z. a C.
254/2010 Z.z., 213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU Litvrtrok 2024 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ v§eobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-
3). Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v
zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva ¢.3437-Ciasto¢ny, vytvoreny cez katastralny portal, dila 03.04.2024, katastralne izemie Velky
Meder, obec Vel’ky Meder, okres Dunajska Streda
A. Majetkova podstata:
Pozemok:
Parc.¢.3696/242 zastavané plochy a nadvoria o vymere 192 m2
Parc.t.3696/243 zastavané plochy a nddvoria o vymere 189 m2
Parc.t.3696/244 zastavané plochy a nddvoria o vymere 191 m2
Parc.t.3696/245 zastavané plochy a nddvoria o vymere 191 m2
Parc.¢.3696/246 zastavané plochy a nadvoria o vymere 189 m2
Parc.¢.3696/247 zastavané plochy a nadvoria o vymere 191 m2
Parc.¢.3696/248 zastavané plochy a nadvoria o vymere 192 m2
Parc.t.3696/249 zastavané plochy a nddvoria o vymere 192 m2
Parc.¢.3696/250 zastavané plochy a nadvoria o vymere 53 m2
Stavby:
Obytny dom sup.¢.204 parc.c.3696/242,3696/243, 3696/244,3696/245,3696/246,3696/247,3696/248,
3696/249,3696/250
Byty a nebytové priestory:
Vchod: 102, 6.poschodie, byt ¢.43
Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
786,/88818
B. Vlastnici:
72.v podiele 1/1 Bothova Jolana r.Bothova, Komarnianska 202/36, Vel'ky Meder, PSC 932 01, SR
Datum narodenia: 09.05.1986
Titul nadobudnutia
V 2341/15 Kupna zmluva vklad povoleny zo diia 11.6.2015- 968/15
V 1654/2019 zalozna zmluva vklad povoleny dila 25.3.2019- ¢.z.351/2019
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky
Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zaloZnym veritelom: Slovenska sporitelnia, a.s., TomaSikova 48, 832
37 Bratislava, ICO: 00 151 653, formou dobrovol'nej drazby, P-73/2023, ¢.z.152/2023.
Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom: Mestsky podnik bytového hospodarstva, s.r.o.,
M.Corvina 1232/20, 932 01 Velky Meder, ICO: 34 112 502 formou dobrovol'nej drazby, P-92/2024-
¢.z.150/2024
C. Tarchy:
Zapisané na LV ¢.3437 zo diia 03.04.2024, ktory je stcastou prilohovej casti.

c) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 04.04.2024. Fotodokumenticia sticasného stavu

nehnutelnosti vyhotovena znalcom diia 04.04.2024.

d) Datum rozhodujci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
04.04.2024.

e) Porovnanie pravnej a technickej dokumenticie so skutkovym stavom: Poskytnuta dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v stilade so skutkovym
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stavom, obytny dom sup.¢.204 na parc.c.3696/242, 3696/243,3696/244, 3696/245,3696/246,3696/247,
3696/248,3696/249, 3696/250 je zapisany na LV ¢.3437 a zakresleny v katastralnej mape v zmysle skutkového
stavu overeného obhliadkou, byt ¢.43 je na 6.poschodi vo vchode ¢.102. Projektova dokumentacia bytu ani
kolauda¢né rozhodnutie neboli predlozené. PredloZené bolo Potvrdenie o zacati uzivania stavby zo
dna12.12.2014 a Podorysny nakres bytu ¢.43 na 6.poschodi obytného domu s.¢.204, vchod ¢.102 zo Znaleckého
posudku ¢.7-73012 /2015 (znalec Ing.Irena Kdzmér Gaalova, 929 01 Bohel'ov €.96)-. Stavba bola dana do uZzivania

v roku 1989. V case obhliadky neboli znalcovi pristupné vnitorné priestory bytu. VSetky nezrovnalosti v
znaleckom posudku, Ziadam rieSit umoZnenim pristupu do bytu a a naslednym vypracovanim dodatku k
znaleckého posudku ¢.40/2024.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré st v siilade s vlastnickymi dokladmi:
Stavby:

byt €.43, 6.poschodie, vchod ¢.102, v obytnom dome sup.¢.204 na parc.¢.3696/242,3696/243,3696/244,
3696/245,3696/246,3696/247,3696/248,3696/249, 3696/250, podiel priestoru na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu 786/88818

PozemKky:

Parc.t.3696/242 zastavané plochy a nddvoria o vymere 192 m2

Parc.t.3696/243 zastavané plochy a nddvoria o vymere 189 m2

Parc.¢.3696/244 zastavané plochy a nadvoria o vymere 191 m2

Parc.¢.3696/245 zastavané plochy a nadvoria o vymere 191 m2

Parc.¢.3696/246 zastavané plochy a nadvoria o vymere 189 m2

Parc.t.3696/247 zastavané plochy a nddvoria o vymere 191 m2

Parc.t.3696/248 zastavané plochy a nddvoria o vymere 192 m2

Parc.t.3696/249 zastavané plochy a nddvoria o vymere 192 m2

Parc.¢.3696/250 zastavané plochy a nadvoria o vymere 53 m2

Spoluvlastnicky podiel 786,/88818.

g) Vymenovanie jednotlivych oceniovanych nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.43, 6.poschodie, vchod ¢.102, sup.c.204, ul. Komarnanska

POPIS

Trojizbovy byt sa nachddza na piatom poschodi obytného domu, ktory je napojeny na verejny vodovod,
kanalizaciu, plynovod, elektrické vedenie, telefén i kablovy televizny rozvod . Obytny dom je vybudovany z
celoplo$nych Zelezobeténovych panelov. SchodiSte je panelové, pokryté vrstvou PVC. Strecha je plocha.

Byt bol uplne zrekonstruovany v roku 2010:

Zo schodiska sa vchadza do predsiene, z ktorej sa vstupuje do ostatnych miestnosti bytu. Byt je vykurovany zo
sidliStnej kotolne. Tepla Uzitkova voda sa ziskava taktiez zo sidlistnej kotolne. Radiatory st panelové s meranim
aregulaciou.

Byt je vybaveny kuchynskou linkou atypickou drevenou dli. 3,60 m s nerezovym drezom, odsavatom par, kombi
sporakom, $pajzovou skrinou

Vnutorné vybavenie kupelne je sprchou (miesto vane) umyvadlom keramickym, vodovodné batérie pakové
nerezové. Zachod je s murovanym bytovym jadrom

Podlahy v izbach, kuchyni a v predsieni s laminatové, v kiipel'ni a WC je keramicka dlazba. Obklady stien si v v
kuchyni pri kuch.linke, v kiipel'ni a zachode vysky az po strop.

Okna su drevené s plast.zaliziami, dvere su drevené hladké do ocel'ovej zarubne. Vchodové dvere do bytu su
bezpecnostné. Vstupné dvere do obytného domu st plastové, ovladatel'né z bytu, kde je domaci telefon.

V spalni je zabudovana skriia d.2,40 m.

Sacastou bytu je vSetka vnudtornd inStaldcia ( potrubné rozvody vody, plynu, udstredného Kkurenia,
elektroinstalacia, odpady a pod.), okrem stipacich vedeni vratane uzavieracich ventilov.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba: 21,32 21,32
Izba:18,25 18,25
Izba: 12,84 12,84
Kuchyna:9,45 9,45
Kuapelna: 3,18 3,18
WC: 0,96 0,96
Predsien:8,10 8,10
Chodba, 2,21 2,21
Vypocitana podlahova plocha 76,31

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ceﬁlg\fojf/o;])(y;iiel Koef. Stand. Ksi Upri;?*plggielu Cﬁﬁg;};?::(:f 1
stavby [%]
Spolocné priestory
1 ZaKklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 391
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,05 18,90 14,86
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,26
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,35
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 3,91
6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 1,64
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 0,82
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 2,58
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,56
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,39
12 Okna 5,00 1,00 5,00 3,91
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,39
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,56
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,78
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,56
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,56
19 Vnittorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,78
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,56
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,56
Zariadenie bytu
22 (Jpravy vnut. povrchov 4,00 1,50 6,00 4,69
23 Vnttorné ker. obklady 1,00 1,60 1,60 1,25
24 Dvere 2,00 1,80 3,60 2,82
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25 Povrchy podlah 2,50 2,50 6,25 4,89
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,15
27 Elektroinstalacia 3,00 1,20 3,60 2,82
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,86
29 Vnutorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 0,78
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,39
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,56
32 Vybavenie kuchyi 2,00 2,80 5,60 4,38
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 2,80 11,20 8,76
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,50 10,00 7,82
35 Ostatné 2,50 2,50 6,25 4,89
Spolu 100,00 127,80 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=127,80 /100=1,278

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kc *kx*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,661 * 1,037 *1,2780 * 1,00
VH=1578,31 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Byt ¢.43, 6.poschodie,
vchod ¢.102, stip.¢.204, 1989 35 45 80 43,75 56,25

ul.Komarnanska

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1578,31 €/m2* 76,31m? 120 440,84
Technickd hodnota 56,25% z 120 440,84 € 67 747,97

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutelnost sa nachadza v meste Velky Meder, okres Dunajska Streda,
v obytnej ¢asti mesta, spadom k centru mesta, v zastavanom uzemi mesta, v zastavbe bytovych domov,

s pristupom po spevnenej asfaltovej komunikacii. Mesto ma cca 9000 obyvatel'ov, rozsirent siet obchodov

a sluzieb komplexného charakteru, nachadza sa tu mestsky urad, kultirne zariadenia, Sportové arealy, posty,
materské, zakladné skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod

a telekomunikacna a teplonosna siet. Pracovné moznosti v meste su priemerné, nezamestnanost je okolo 5 %.
Realitny trh je v oceflovanej Casti mesta priemerny, ponuka je v rovnovahe s dopytom. Hlavnou ocefiovanou
nehnutelnostou je byt ¢.43 na 6.poschodi, vchod ¢.102, ul. Komarnanska.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je v sticasnej dobe vyuzivana na el zriadenia, jej vyuZzitie
nie je spojené so ziadnym znamym rizikom.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je po technickej stranke

schopna plnit cel na ktory bola urcena. Nehnutel'nost je zatazena tarchami (vid. LV ¢.3437 v prilohovej casti)i.
Nie sl zname iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na velkost a charakter sidelného titvaru, polohu, typa technicky stav nehnutelnosti,
dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie 0,60.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,200
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii}jf‘:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,600 10 6,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

gllziclils?(c:;ﬁ centra hlavné ulice a najlepSie polohy vo vybranych L 1,800 30 54,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt idrzbu IL 1,200 7 8,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety b sl IS L s
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 0,600 6 3,60
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

Komleme ot b e Sendrdnimobmenin g
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁ2;;ﬁziﬁjai%r;?l;aopsrizovnwh moznosti v mieste, L 1,800 8 14,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};gl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 0,600 6 3,60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % KJJZ-] -]V L. 1,800 5 9,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 1,800 9 16,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov II. 0,600 7 4,20
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlsiznnl;fa, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 1,800 7 12,60
13 Obc¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet’ 1L 1,200 6 720

obchodov a zakladné sluzby
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14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 0,600 4 2,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 1,200 5 6,00
16 Nazor znalca

dobry byt IL. 1,200 20 24,00

Spolu 145 189,60
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciécie kep = 189,6/ 145 1,308
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 67 747,97 € * 1,308 88 614,34 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Velky Meder
POPIS

Pozemky su rovinaté, pristupné po spevnenej komunikacii, v obytnej ¢asti mesta, spadom k centru mesta, v
zastavanom Uzemi mesta, s moznost'ou napojenia na vodovod, plynovod, elektrickd rozvodnu siet,
telekomunika¢nu a teplonosnu siet. Miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi.

. Spoluvlastnicky ,
Parcela Druh pozemku ,nfg:;l;mq Spolu‘:)lgis‘:ncky podiel bytu/nebytu o‘g:lllfl[.zlz]
vy P k pozemku P
3696/242 zastavana plocha a nadvorie 192,00 1/1 786,/88818 1,70
3696/243 zastavana plocha a nadvorie 189,00 1/1 786,/88818 1,67
3696/244 zastavana plocha a nadvorie 191,00 1/1 786,/88818 1,69
3696/245 zastavana plocha a nadvorie 191,00 1/1 786/88818 1,69
3696/246 zastavana plocha a nadvorie 189,00 1/1 786/88818 1,67
3696/247 zastavana plocha a nadvorie 191,00 1/1 786/88818 1,69
3696/248 zastavana plocha a nadvorie 192,00 1/1 786/88818 1,70
3696/249 zastavana plocha a nadvorie 192,00 1/1 786/88818 1,70
3696/250 zastavana plocha a nadvorie 53,00 1/1 786/88818 0,47
SI,)olu 13,98
vymera
Obec: Vel'ky Meder
Vychodiskova hodnota: VHym = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp 5. pozemKky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v nakupnych 1,05
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koeficient dopravnych

centrach obytnych z6n, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy

vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
kr e . - . . .
Koeficient funkéného tZ) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Uzemia el
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. vc,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . . . . g
koeficient povySujticich ;}éértlaevflz;lkt;);zo(‘r;g%rlil‘ad. t\(;ezizr]l)ltl){ie;nkél(,i\;ymera pozemku, druh moznej 3,00
faktorov Y pravyp po¢.
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,05 * 1,05 *1,50 * 1,50 * 3,00 * 1,00 7,4419
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 4,98 €/m2 * 7,4419 37,06 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3696/242 192,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 62,97
parcela ¢. 3696/243 189,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 61,99
parcela ¢. 3696/244 191,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 62,64
parcela ¢. 3696/245 191,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 62,64
parcela ¢. 3696/246 189,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 61,99
parcela ¢. 3696/247 191,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 62,64
parcela ¢. 3696/248 192,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 62,97
parcela ¢. 3696/249 192,00 m2* 37,06 €/m2*1/1*786/88818 62,97
parcela ¢. 3696/250 53,00 m2 * 37,06 €/m?*1/1*786,/88818 17,38
Spolu 518,19

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Nehnutel'nost je v sticasnej dobe vyuzivana na ucel zriadenia, jej vyuZzitie nie je spojené so Ziadnym znamym
rizikom. Nehnutel'nost je po technickej stranke schopna plnit ucel na ktory bola uréena. Nehnutel'nost
je zataZena tarchami (vid'. LV ¢.3437 v prilohovej ¢asti)i. Nie st zname iné rizika spojené vyuzivanim

nehnutelnosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.43, 6.poschodie, vchod ¢.102, stip.¢.204, ul. Komarnanska 1/1 88 614,34
PozemKky
Velky Meder - parc. ¢. 3696/242 (1,7 m?) 1/1z786/88818 62,97
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Vel'ky Meder - parc. ¢ 3696/243 (1,67 m2) 1/12786/88818 61,99
Vel'ky Meder - parc. ¢ 3696/244 (1,69 m2) 1/12786/88818 62,64
Vel'ky Meder - parc. & 3696/245 (1,69 m2) 1/12786/88818 62,64
Vel'ky Meder - parc. & 3696/246 (1,67 m2) 1/12786/88818 61,99
Vel'ky Meder - parc. ¢ 3696/247 (1,69 m2) 1/12786/88818 62,64
Vel'ky Meder - parc. & 3696/248 (1,7 m2) 1/12786/88818 62,97
Vel'ky Meder - parc. & 3696/249 (1,7 m2) 1/12786/88818 62,97
Vel'ky Meder - parc. & 3696/250 (0,47 m2) 1/12786/88818 17,38
Vseobecna hodnota celkom 89 132,53
Vseobecna hodnota zaokrihlene 89 100,00

Vseobecna hodnota slovom: Osemdesiatdevattisicsto Eur

V Komarne, dna 08.04.2024 Ing. Oto Pison

[V. PRILOHY

Objednavka ¢.40/2024 (D 400524) zo dna 07.03.2024..

Vyzva na poskytnutie stuc¢innosti pri obhliadke predmetu zaloZného prava zo dia 07.03.2024.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.3437-¢iastoc¢ny, zo dna 03.04.2024, katastralne izemie Velky
Meder, obec Velky Meder, okres Dunajska Streda.

Koépia z katastralnej mapy, zo dila 03.04.2024, katastralne izemie Vel'ky Meder, obec Velky Meder, okres
Dunajska Streda.

Potvrdenie o zacati uzivania stavby zo dna 12.12.2014.

Podorysny nakres bytu ¢.43 na 6.poschodi obytného domu s.¢.204, vchod 102, ul.Komarnanska.
Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA



