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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e rodinny dom supisné ¢islo 3653 s prisluSenstvom, postaveny na pozemku parcelné c¢islo 8188/504, zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 7409, obec Galanta, katastralne izemie Galanta,

e pozemKky parcelné cislo 5188/503, 5188/504, 5188/507, zapisané na liste vlastnictva cislo 7409, obec Galanta,
katastralne tizemie Galanta.

2. Uéel znaleckého posudku:
Vseobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za t¢elom vykonu zaloZzného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujuci datum ovplyviiuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacich predmet ohodnotenia.
Jeho spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zasadne ovplyviiuje zaver posidenia,
teda aj vyslednu stanovent vSeobecnd hodnotu. Tento datum pre Gcely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonana dia 17.09.2025. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatel'a, zo strany vlastnika nebola umoznena obhliadka predmetu draZzby v plnom rozsahu a v stanovenom termine nebol
predmet draZby spristupneny sidnemu znalcovi za ucelom jeho ohodnotenia a zistenia aktudlneho stavebno-technického
stavu. Na z&klade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov ak
osoba neumozZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych udajov, ktoré ma
draZzobnik k dispozicii. Ked' rozhodny datum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis
predmetnych nehnutelnosti od tcastnikov konania, resp. z inych listinnych dokazov. Znalec mal k dispozicii dokumenty
(vymenované v bode ¢. 5a), ktoré bude povazovat za dostupné udaje podla predmetného zakona na zistenie stavebno-
technického stavu nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku, nakolko podklady dokumentujiice pripadné
technické zhodnotenie alebo pripadné technické znehodnotenie predmetnych nehnutel'nosti pocas jej d’alsieho uZzivania
oproti tomuto datumu neboli znalcovi poskytnuté.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
19.09.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka znaleckého posudku zo diia 23.07.2025 (vo formate PDF);

e Znalecky posudok ¢islo 273/2022, zo dila 20.06.2022, vypracoval Ing. Peter Hurta (sken vo formate PDF);

e Doplnenie znaleckého posudku ¢islo 273/2022, zo diia 02.09.2022, vypracoval Ing. Peter Hurta (sken vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 7409, zo dna 17.09.2025, kat. izemie Galanta, (vyhotoveny cez
katastralny portal);

Kdpia katastralnej mapy zo dna 19.09.2025, kat. izemie Galanta (vyhotovena z IKSN);
Osobné obhliadka a fotodokumentécia vyhotovend v deti ¢iasto¢nej obhliadky, diia 17.09.2025.

=)

. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e 7Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v znenf neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005Z. z,;

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;
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e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e 7Zakon ¢.527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

N

. Definicie ddlezitych pojmov:

e Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich

najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri

poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s

predpokladom ze cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty
d d b 12, od

dobrovol'nych draZzbach - "DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl’a ceny obvyklej v mieste a Case konama
draZzby" a hodnota nehnutel'nosti v iom vyc¢islena moZe sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenti stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana met6da (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méze byt stanovena roznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit’ aj viac metdd stcasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na mernu jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vsetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb — kombinovana metéda:

Pouzije sa iba pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudku je predpokladam vyuzivana vlastnikom, preto kombinovand metdda nebude pouzitd pri vypocte vSeobecnej
hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota stavieb — met6da polohovej diferenciacie:
Zakladom vypoctu podla tejto metddy je uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv

polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecnil hodnotu v mieste a Case podla metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlaZia, plocha podlaZia, vybavenost objektu, konStrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnévacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stibor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
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hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metdéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vynosova metbda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré s schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku su toho ¢asu
bez vynosu v uzivani svojho vlastnika- zastavané plochy a naddvoria a zihrada, preto vynosova metdda nebude pouzita pri
vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a ase.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej tirovne IL Stvrtrok 2025 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 7409

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spbsob vyuz.p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
5188/503 164 Zast. plochy a nadv. 18 2
5188/504 71 Zast. plochy a nadv. 26 2
5188/507 73 Ostatna plocha 34 2
Legenda:
Spo6sob vyuZzivania pozemku:
18 Pozemok, na ktorom je dvor
26 Pozemok, na ktorom je rozostavana stavba
34 Pozemok, na ktorom je manipulac¢na a skladova plocha, objekt a stavba sliziaca lesnému hospodarstvu
Umiestnenie pozemKku:
2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce
Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
3653 5188/504 10 Rodinny dom 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - stavba postavanda na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Kasardova Diana r. Cernotova Ing., 683, Lehota, PSC 951 36, SK
Datum narodenia: 23.09.1974
Titul nadobudnutia V 6837/2022 vklad povoleny diia 29.12.2022-Kdpna zmluva-v.z.2838/2022
Poznamky P 260/24 - Slovenska sporitelfia, a.s., Bratislava, ICO: 00 151 653 - Oznamenie o zadati vykonu

zélozného prava zo diia 13.5.2024, formou dobrovol'nej drazby - ¢.z. 707 /24

CAST C: TARCHY

1 Na KN C p.¢. 5188/503, 5188/504, 5188/507, s¢.3653 na p.c. 5188/504 v podiele 1/1 (Dlznik: Ing. DianaKasardova)
Pod V 6162/2022, vklad povoleny dia 26.10.2022, zriadenie zalozného prava v prospechSlovenska sporiteliia, a.s.,
ICO 00151653, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, reg.¢. 5193918098 - ¢.z.2506/2022

1 Z 1352/24 - EU Levice, sidny exekitor Eva Rusnakova - Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢néhozalozného prava
na nehnutelnost’ & 388EX 705/23 z 29.1.2024 v prospech opravneného - P&M service groups.r.o., Trnava, ICO: 47
200723 - ¢.z.450/24

Vecné bremena- pozri list vlastnictva v prilohe.

Iné Uidaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.
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c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zadavatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umoznena obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. V deii miestnej obhliadky, dila 17.09.2025 preto mohla byt vyhotovena len ¢iastocna fotodokumentacia
sucasného stavu nehnutel'nosti z exteriéru (z pristupovej verejnej komunikacie) a jej ¢ast je spracovana v prilohe znaleckého
posudku.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom:
Vykresova a technicka dokumentacia (prevzatd z predloZenych dokumentov) sa nachadza v prilohe znaleckého posudku.
Udaje o vonkaj$ich tpravach a prislu$enstve ako aj o polozkach pre tvorbu rozpoétového ukazovatel'a jednotlivych stavieb
a prisluSenstva boli prevzaté zo znaleckého posudku cislo 273/2022, rovnako aj stavebnotechnické popisy stavieb
a prislusenstva. Aktualny stavebnotechnicky stav stavby pri miestnej ciastoc¢nej obhliadke vystihuje fotodokumentacia z
exteriéru, ktora sa nachadza v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stiladu popisnych a geodetickych widajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra (podl'a vypisu z listu vlastnictva, snimky z katastralnej mapy resp. jej informativnej képie).
Vlastnictvo k stavbe rodinného domu je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby.

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

Pozemky:

®  parcelné ¢islo 5188/503, 5188/504, 5188/507, zapisané na liste vlastnictva Cislo 7409, obec Galanta, katastralne izemie
Galanta.

e Stavby:

® rodinny dom stupisné ¢islo 3653 s prisluSenstvom, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 8188/504, zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 7409, obec Galanta, katastralne tzemie Galanta,

® ploty- Beténové ploty a murovany plot na p. ¢. 5188/503,

® vonkajSie Upravy na p. €. 5188/503- vodovodna pripojka, vodomerna Sachta, kanaliza¢nd pripojka, NN pripojka,
spevnené plochy.

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

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
pozemKkov:

Predmetom posudenia je existujica stavba s prisluSenstvom a zastavané pril'ahlé pozemky, preto sa neposudzovalo funkéné
vyuzivanie pozemkov.

Uzemny plan mesta Galanta sa nachadza na internetovej stranke: https://www.galanta.sk/mesto/rozvoj-mesta-1/uzemny-
plan-mesta-galanta/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s. €. 3653 na p. ¢. 5188/504, k. u. Galanta

Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku ¢islo 273/2022:
Technické rieSenie:
1. Nadzemné podlazie
- Zaklady - beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou
- Zvislé nosné kon3trukcie - sendvi¢ova konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor min. 2,0);
deliace kon3trukcie - tehlové (prietkovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené)
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom drevené tramové
- Strecha - krovy - klincované a ocel'ové vazniky; krytiny strechy na krove - pdlené a beténové Skridlové vazké
korytkové (Bramac, Tondach, Moravska $kridla a pod.); klampiarske kon3trukcie strechy - z pozinkovaného
plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové zachytavace)
- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - $krabany brizolit, omietky na baze umelych latok
- Upravy vniitornych povrchov - vniitorné omietky - vdpenné $tukové, stierkové plstou hladené; vniitorné
obklady - prevaZnej tasti kiipeI'ne min.nad 1,35 m vy3ky; - vane; - samostatnej sprchy; - WC min. do vyiky 1 m;
- kuchyne min. pri sporiku a dreze (ak je drez na stene)
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- Vyplne otvorov - dvere - rimové s vypliiou; okné - plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim; okenice a
vonkajsie rolety - hlinikove

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti {okrem obytnych kuchyn) - parkety, vlysy (okrem bukovych), korok,
velkoplo3né parkety (drevené, laminatové); dlazby a podlahy ost. miestnosti - keramické dlazby

- Vybavenie kuchyi - sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platfiou; - umyvatka riadu
(zabudovana); - chladnitka alebo mrazni¢ka (zabudovand); - odsavaé par; - drezové umyvadlo nerezové alebo
plastové s ovladanim uzaveru sifénu alebo odkvapkavatom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom,
podlozkou pre krajanie a pod.; - kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $frky)
- Vybavenie kiipel'ni - vana plastova jednoducha; - umyvadlo; - samostatna sprcha; vodovodné batérie - pakové
nerezové so sprchou; - pakové nerezové s ovladanim uzéveru sifénu umyvadla; zichod - splachovaci so
zabudovanou nadrZkou v stene

- Ostatné vybavenie - kozub - s vyhrievacou vloZzkou

- Vykurovanie - Gstredné vykurovanie - podlahové elektrické

- Vnlitorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody -
zasobnikovy ohrievat elektricky, plynovy alebo kombinovany s tistrednym vykurovanim

- Vniitorné rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

- Vnitorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov) - svetelnd, motorickd; - bleskozvod;
plektricky rozvadza¢ - s automatickym istenim

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Zaciatok
- P . .
Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1.NP 2022 6,53*11,41 74,51 120/74,51=1,611
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom katal6gu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota Dokon. Vysled.

2 Zaklady ! | '

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZzia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
4 Murivo

ﬁ;?n?ezr:n(()i)viéové konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor 1270 100 1270,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
6 Vnutorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625 100 625,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 100 760,0
8 Krovy

8.6 klincované a ocel'ové vazniky 440 100 440,0
10 Krytiny strechy na krove

;IO(ﬁ;I g)li'\;e;'ln{ér iald?:;();:éf.()é skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, 800 100 800,0
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12 Klampiarske konStrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy,

prieniky, snehové zachytavace) 65 100 65,0
13 Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkdny...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 195 100 195
17 Dvere

17.4 ramové s vypliiou 515 100 515,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 100 530,0
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.3 hlinikové 200 10 20,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy)

?jrl ‘,ia:;i;yr;,‘i/rll};iz ‘E(é))krem bukovych), korok, velkoplosné parkety 355 100 355,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0
24  Ustredné vykurovanie

24.2.a podlahové elektrické 560 100 560,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 90 252,0
26 Domaci telefon (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80 100 80,0
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80 90 72,0
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 135 80 108,0
29 Bleskozvod

- vyskytujtca sa polozka 155 100 155,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 90 31,5

Spolu 8370 8123,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 90 9,0
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s

dstrednym vykurovanim (1 ks) 65 100 65,0
36 Vybavenie kuchyne alebo prac¢ovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platriou (1 ks) 200 100 200,0

36.5 umyvacka riadu (zabudovana) (1 ks) 150 100 150,0

36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovana) (1 ks) 125 100 125,0

36.7 odsavac par (1 ks) 30 100 30,0

36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovladanim uzaveru sifénu

alebo odkvapkéavacom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym koSom a pod. 90 100 90,0

(1ks)

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 440 100 440,0
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$irky) (8 bm)
37 Vnutorné vybavenie
37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65 100 65,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 100 10,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 100 75,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70 50 35,0
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (1 ks) 30 100 30,0
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80 100 80,0
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 100 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 100 15,0
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20 100 20,0
40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60 100 60,0
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 100 15,0
42 Kozub
42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280 20 56,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 100 240,0
Spolu 2150 | | 1890,0
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00
Podlazie d‘gi%?qééitnlzgona n&i ZVP \é}'/pl)(oéevt Rl,Jhna mfﬂZ Iz d%?(i?lgiiel’al?o nel-tli(;ig?ltéirl?gho
podlazia nedokoncéeného podlazia N alkti [P
LN? 1 611)/30,1260 611301260 39281 37072
TECHNICKY STAV

Pri Ciasto¢nej miestnej obhliadke bolo kons$tatované, Ze stavba je v dobrom technickom stave, z malej ¢asti nedokoncena-
vonkajsie rolety, spevnené plochy, nedokoncenost v interiéri uvaZujem podla predloZenych dokumentov. Konstrukcné
zavady, ktoré by mohli ovplyviiovat alebo obmedzovat jej uzivanie neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju
ziadne vonkajSie znaky statickych ani inych poruch a poskodeni. Vypocet opotrebovania je vykonany pomocou linearnej
metddy pri uvazovani zakladnej Zivotnosti 80 rokov.

Podlazie ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
1.NP 2022 3 77 80 3,75 96,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 392,81 €/mz*74,51 m2*3,975*1,00 116 341,39
Vychodiskova hodnota nedokonceného podlazia 370,72 €/m2*74,51 m2*3,975*1,00 109 798,83
Technicka hodnota 96,25% z 109 798,83 105 681,37

Dokoncenost stavby: ( 109 798,83€ / 116 341,39€) * 100 % = 94,38%



2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot: Betonové ploty na p. ¢. 5188/503

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

74/2025

Pol. ¢. Popis

Rozpoctovy ukazovatel

1. IZéklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 9,50m
Spolu:
3. Vypln plotu:

z betdnovych prefabrik. dosiek do ocel. alebo bet.

p 2
stlpikov 17,10m

Pocet M] \ Body / M] |

700

545

23,24 €/m
23,24 €/m

18,09 €/m

DiZka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:

2*9,5/2=9,50m
9,5%1,80 = 17,10 m?
kcu = 3,975

km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Z [rok]

TS [%]

Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] I

Betonové ploty na p. ¢.

5188/503 2022 3

57 60

0 [%] \

5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota [€]

(9,50m * 23,24 €/m + 17,10m2 * 18,09 €/m2) * 3,975 * 1,00
95,00 %z 2 107,22 €

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota

2107,22
2 001,86

2.2.2 Plot: Murovany plot na p. ¢. 5188/503

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet M] I Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 2,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vyplii plotu:
murovany do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych 4,00m? 755 25,06 €/m|

tvarnic
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DiZka plotu: 4,00/2=2,00m
Pohl'adova plocha vyplne: 2,00%2,00 = 4,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]

Murovany plot na p. €.
5188/503

2022 3 57 60 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (2,00m * 23,24 €/m + 4,00m2 * 25,06 €/m2) * 3,975 * 1,00 583,21
Technicki hodnota 95,00 % z 583,21 € 554,05

2.2.3 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka na p. ¢. 5188/503

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navritavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,25 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuivania | V[rok] | Trok | z[okl | o[%] | TS[%

Vodovodna pripojka na p. €. I
5188/503

2022 3 57 60 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
IVychodiskova hodnota 6,25 bm * 41,49 €/bm * 3,975 * 1,00 1030,77
Technicka hodnota 95,00% z 1 030,77 € 979,23

10
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2.2.4 Vonkajsia uprava: Vodomerna sachta na p. ¢. 5188/503

ZATRIEDENIE STAVBY

Ko6d JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,4*1,4*1,7 = 3,33 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Vodomerna Sachta na p. €.
5188/503

2022 3 57 60 5,00 95,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,33 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,975 * 1,00 3 365,71
Technicki hodnota 95,00 % z 3 365,71 € 3197,42

2.2.5 Vonkajsia uprava: Kanaliza¢na pripojka na p. ¢. 5188/503

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanaliz4cia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,25 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]

Kanalizac¢na pripojka na p. 3
5188/503

2022 3 57 60 5,00 95,00

11
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Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,25 bm * 28,38 €/bm * 3,975 * 1,00 705,07,
Technicka hodnota 95,00 % z 705,07 € 669,82
2.2.6 Vonkajsia uprava: NN pripojka na p. ¢. 5188/503
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Ko6d KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikac¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.v) kablova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 525/30,1260 =17,43 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,46 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 6,40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
NN pripojka na p. ¢.

5188/503 2022 3 37 40 7,50 92,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,4bm * (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 3,975 * 1,00 443,42
Technicki hodnota 92,50 % z 443,42 € 410,16

2.2.7 Vonkajsia uprava: Spevnené plochy na p. ¢. 5188/503

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlaZzdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zdmkova beténova dlazba - kladené do piesku

12



74/2025

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 65 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,00
Dokoncenost’: 10 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy na p. ¢.
5188/503 2022 3 37 40 7,50 92,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 65 m2 ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,975 * 1,00 3 774,86
dokoncenej stavby
Vychodiskova hodnota 65m27ZP * 14,61 €/m2 ZP *3,975* 1,00 * 10/100 377,49
Technicka hodnota 92,50 %z 377,49 € 349,18

Dokonéenost stavby: (377,49 / 3 774,86) * 100% = 10,00%

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. & 3653 na p. & 5188/504, k. . Galanta ' 109 798,83 105 681,37
Beténové ploty na p. ¢. 5188/503 2107,22 2 001,86
Murovany plot na p. ¢. 5188/503 583,21 554,05
Celkom za Ploty 2690,43 2 555,91
Vodovodna pripojka na p. ¢. 5188/503 1030,77 979,23
Vodomernd Sachta na p. ¢. 5188/503 3 365,71 3197,42
Kanaliza¢nd pripojka na p. ¢. 5188/503 705,07 669,82
NN pripojka na p. ¢. 5188/503 443,42 410,16
Spevnené plochy na p. ¢. 5188/503 377,49 349,18
Celkom za VonkajSie dpravy 5922,46 5605,81
Celkom: 118 411,72 113 843,09

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Rodinny dom sa nachddza v okresnom meste Galanta, vjeho okrajovej severovychodnej casti- lokalita Richtarske pole,
v zastavbe rodinnych domov. V priamom okoli sa nenachadza ziadna obcianska vybavenost. Do 7 minat autom sa nachadza
kompletnad vybavenost mesta- mestsky urad, okresny sud, okresny turad, stredna odborna $kola, posta, prevadzky sluzieb
a obchodu, aredl Samsung Elektronics Slovakia.

Galanta lezi v strednej casti juhozapadného Slovenska v strede Podunajskej niziny. Vychodne od mesta preteka rieka Vah a
Derila, zadpadne Dudvah. V danej oblasti si vel'mi dobré klimatické podmienky, charakteristické vysokou priemernou
teplotou vzduchu. Mesto je ddleZitou krizovatkou Zelezni¢nych trati Galanta - Leopoldov a Bratislava - Stdrovo. JuZnym
okrajom vedie cesta 1/75, od Serede vedie cesta 1/35 a 1I/507 a cesta 11/561 pokracuje do Vel'kého Medera. Galanta lezi
12 km juzne od Serede, 6 km vychodne od Sladkovi¢ova, 29 km severne od Dunajskej Stredy a 13 km zapadne od Sale (zdroj:
wikipedia.org).

13
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Stavba rodinného domu bola povolena na uzivanie pre tcel byvania (kolaudacné rozhodnutie sa nachadza v prilohe). V
pripade prenajimania odliSné moznosti jej vyuzitia by predpokladdm neboli vhodné ani efektivne, vzhl'adom na samotnu
polohu ani vzhl'adom na jej dispozi¢né riesSenie zrejmé z predlozenej projektovej dokumentacie. V Case CiastoCnej miestnej
obhliadky predmetna stavba rodinného domu s prislusenstvom bola predpokladdm obyvana alebo obc¢asne obyvana. Iné
vyuzitie ako na byvanie sa nepredpoklada ani v blizkej budicnosti.

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

Podl'a vypisu z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢islo 7409, katastralne izemie Galanta, k datumu, ku ktorému sa
nehnutel'nosti ohodnocuju, viaznu na nehnutelnostiach tarchy- zalozné pravo, exeku¢né zalozné pravo, poznamka o zacati
vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby, vecné bremena- pozri listy vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku je vykonany metddou polohovej diferenciacie s
pouzitim metédy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb. Vzhl'adom na polohu, typ , celkovy technicky stav rodinného domu s prihliadnutim aj na vyvoj trhu s obdobnymi
stavbami v predmetnej lokalite uvazujem pri vypocte s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,65,
ktora hodnota moze zodpovedat priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty obdobnych stavieb v predmetne;j
lokalite Mesta Galanta k datumu ku ktorému je posudok vypracovany. Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je
uvedené nizsie.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) ! 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,300
[1I. trieda Priemerny koeficient 0,650
V. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,358
\V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vi}:a Vl}ziffv?k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,650 13 8,45
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

‘c“;l:)triaorf)}’,cce},1 rsr;(ijrlr;;)kobchodného centra, hlavnych ulic a L 1,300 30 39,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 1,300 8 10,40
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. I 1,950 7 13,65
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti II. 0,650 6 3,90
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

predzahradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozi¢nym II1. 0,650 10 6,50

rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 1,950 9 17,55
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nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatel'stva L 1,950 6 11,70
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orienticia hlavnych miestnosti k JZ - JV II. 1,300 5 6,50
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,950 6 11,70
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

Séfgg[ifii glr;gr?;k;ﬁ;/éondaovod, pripojka plynu, kanalizacia, L 1,300 7 9,10
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava 11 1,300 7 9,10
13 Obcianska vybavenost (urady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby,

kulttira)

okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna skola,

poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a II. 1,300 10 13,00

zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,065 8 0,52
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

Eg(zi ;l;i};l(;lj(ﬁllzgrl: (f)siiﬁkodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,950 9 17,55
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny I1. 0,650 8 5,20
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia

ziadna moznost rozsirenia V. 0,065 7 0,46
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,065 4 0,26
19 Nazor znalca

dobra nehnutel'nost’ I1. 1,300 20 26,00

Spolu 180 210,54
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie IkPD =210,54/ 180 1,17
IVSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 113 843,09 € * 1,170 133 196,42 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

PozemKy su geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape a oznacené parcelnym cislom (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie a ostatna plocha, mimo zastavaného tzemia obce. Si rovinné, tvoria
spolu jeden, priamo pristupné zdvoch strdn po miestnej beténovej komunikacii, kde su inZinierske siete- vodovod,
kanalizacia, elektricka energia a telekomunikacie.
Parcela ¢. 5188/504 je celoploSne zastavanou stavbou rodinného domu. Parcela ¢. 5188/503 a 5188/507 je z Casti zastavana
prisluSenstvom (ploty, rozostavané spevnené plochy) a z asti zatravnené- neudrziavané..
Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruju vplyvy pdsobiace na zvysenie, resp. zniZenie hodnoty
pozemku na danom mieste v sucasnych podmienkach uzivania- povysujici faktor vo vyske 2,50 zohl'adiiuje zrealnenie
vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku, ktord je stanovena prisluSnou legislativou. Zaroven je pouzita vychodiskova
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hodnota vo vyske 40% vychodiskovej hodnoty na mernud jednotku pre Bratislavu. Redukujuci faktor 0,90- pristupové
komunikacie st na pozemkoch vo vlastnictve stikromnej spolo¢nosti, vel'kost- mensia vymera.

Parcela Druh pozemku Vzorec SpollEn\gl]mera Podiel Vymera [m?2]
5188/503 zastavané plochy a nadvoria 164 164,00 1/1 164,00
5188/504 zastavané plochy a nadvoria 71 71,00 1/1 71,00
5188/507 ostatnd plocha 73 73,00 1/1 73,00,
Spolu vymera | 308,00,
Obec: Galanta
Vychodiskova hodnota: VHum; = 40,00% z 66,39 €/m2 = 26,56 €/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 zény 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 rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia izemia
ki - . , M , L. . . -
koeficient technickej ;lle\;a)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
infrastruktiry pozemku
kz o p . . T
koeficient povySujéicich 4.’ iné faktory (n?erklad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 2,50
faktorov zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,90
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,00*1,00*1,30 *1,40 * 2,50 * 0,90 4,0950
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwmy * kpp = 26,56 €/m2 * 4,0950 108,76 €/m?
IVSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =308,00 m2 * 108,76 €/m?2 33 498,08 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota pozemku|

Nazov Vypocet v celostl [€]
parcela ¢. 5188/503 164,00 m2* 108,76 €/m2*1 /1 17 836,64
parcela ¢. 5188/504 71,00 m2* 108,76 €/m2*1 /1 7 721,96
parcela ¢. 5188/507 73,00 m2* 108,76 €/m2*1 /1 7 939,48
Spolu 33 498,08
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I1I. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

rodinny dom supisné cislo 3653 s prislusenstvom, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 8188/504, zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 7409, obec Galanta, katastralne Gzemie Galanta,

pozemKy parcelné ¢islo 5188/503, 5188/504, 5188/507, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 7409, obec Galanta, katastralne
uzemie Galanta,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:
Ku diiu 19.09.2025 stanovujem odhad v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti vo vyske:

167 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany vlastnika neboli nehnutel'nosti tvoriace predmet znaleckého posudku spristupnené sidnemu znalcovi za
ucelom zistenia aktudlneho stavebno- technického stavu, iroveii vybavenia a zariadenia, s pouzitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR
¢islo 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov, ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z
dostupnych tdajov- na zaklade ¢iastocnej miestnej obhliadky zo diia 17.09.2025 a z podkladov dodanych zadavatel'om. Preto
odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne vystihovat’ skuto¢nu vSeobecnd hodnotu k
datumu 19.09.2025, ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku
stanoveny, za Gcelom vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby I
Rodinny dom s. €. 3653 na p. ¢. 5188/504, k. . Galanta 123 647,21
Beténové ploty na p. ¢. 5188/503 2 342,18
Murovany plot na p. ¢. 5188/503 648,24
Spolu za Ploty 2990,41
Vodovodna pripojka na p. ¢. 5188/503 1 145,70
Vodomerna Sachta na p. ¢. 5188/503 3 740,98
Kanaliza¢nd pripojka na p. ¢. 5188/503 783,69
NN pripojka na p. ¢. 5188/503 479,89
Spevnené plochy na p. ¢. 5188/503 408,54
Spolu za Vonkajsie tpravy 6 558,80
Spolu stavby 133 196,42
Pozemky
LV ¢. 7409, k. 6. Galanta - parc. ¢. 5188/503 (164 m?) 17 836,64
LV ¢. 7409, k. 0. Galanta - parc. ¢. 5188/504 (71 m?) 7 721,96
LV ¢. 7409, k. 0. Galanta - parc. ¢. 5188/507 (73 m?2) 7 939,48
Spolu pozemky (308,00 m2) 33 498,08
IVSeobecna hodnota celkom 166 694,50
IVSeobecna hodnota zaokriuhlene 167 000,00

Slovom: JedenstoSestdesiatsedemtisic Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach:
Na zdklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutel'nostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach nie st
tarchy, ktoré vznikli na zdklade osobitného pravneho predpisu.

Rizika spojené s nehnutel'nostou st nasledovné:

Riziko moznych faktickych prekazok pri vykone vlastnickych prav. Je mozné predpokladat, Ze aj po pripadnom vydrazeni
bude nadobudatel resp. vlastnik celit prekdzkam pri fyzickom prevzati nehnutel'nosti, pricom nemozno vylucit obstrukcie zo
strany povodného vlastnika, vratane mozného nelegalneho zotrvania v objekte alebo blokovania jeho uzivania.

Riziko moznych nékladov spojenych s pravnou ochranou vlastnickeho prava. Buduci vlastnik nehnutel'nosti musi pocitat’ s

moznostou sudnych sporov a stvisiacimi ndkladmi na pravne zastupovanie.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v piatich exemplaroch, z ktorych Styri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 19.9.2025 Ing. Juraj Talian, PhD.
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