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Ing. arch. lveta Hordkova, bytom Palisady ¢. 42, 811 06 Bratislava

tel.: 0903246030, iveta.horakova@gmail.com

Zadavatel: PRO aukcie s.r.o., Kopcianska 10, 815 01 Bratislava

Cislo spisu/objednévky: mailom

ZNALECKY POSUDOK
¢. 52 / 2025

Vo veci stanovenia v3eobecnej hodnoty bytu ¢.9, s podielom 6447/71670-in na spoloénych ¢Eastiach,
spolocnych zariadeniach domu sup.¢. 1432 a na pozemku parc. ¢. 1432 nachéadzajlce sa k.4. Hurbanovo,
obec Hurbanovo, okres Komarno, na ul. A. Fesztyho 1432/19

Pocet stran ( z toho priloh): 29 (16A,)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: stanovit znaleckym odhadom vieobecnu hodnotu bytu
¢.9, s podielom 6447/71670-in na spolocnych Castiach, spolo¢nych zariadeniach domu supisné €. 1432 ana
pozemku parc. €. 1432 nachddzajuce sa k.u. Hurbanovo, ku diiu ohodnotenia, podla Vyhlasky ¢. 492/2004
Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov
2. Uéel znaleckého posudku: pre Géel dobrovolnej drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 30.05.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 19.05.2025
5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
a) podklady dodané zadavatelom
- Objednavka z 24.04.2025
- Vypis z LV & 3597 k.u. Hurbanovo, vyhotoveny cez KP zo dria 29.04.2025
- Informativna kopia z mapy
- Znalecky posudok €. 2 / 2017 + dodatok ¢.1 vyhotoveny znalkyfou Ing. Martou Czuczorovou
Nacrt bytu
Potvrdenie spravcu domu z 08.01.2001
Kapna zmluva
Fotodokumentdcia z r. 2017
- Ustne Udaje zadavatela o nehnutefnosti
b) podklady ziskané znalcom
- Fotodokumentacia
Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutefnosti
PouZité pravne predpisy a literatura:
Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni nesk. predpisov
- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov
- Vyhlaska ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch , timoénikoch a
prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov
- Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradéch za stratu ¢asu pre znalcov,
tlmoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov
- Zakon ¢ 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zakon )
- Zakon ¢ 25/1925 Z.z. stavebny zdkon
- Zé&kon ¢ 46/1924 Z.z. ktorym sa meni a dopliiia zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zédkon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopifiaju niektoré zakony,
- Z&akon ¢. 40/1964 — Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov
- Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
v zneni neskorsich predpisov
7. Definicie ddleZitych pojmov :
Podla vyhl. MS & 492/2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku, podla prilohy 3, ocefiovanie
nehnutelnosti je mozné k vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti pristupit spdsobmi ( postupy vypoctu):
porovnanim, kombinovanou metédou, vynosovou metédou ( pozemky), metédou polohovej diferenciacie.
Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.
a) Definicie pojmov
Vieobecna hodnota (VSH)
Vieobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
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podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujlci aj predavajuci budu konat s patriénou

informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnoteni stavbu

nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske

opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoctové ukazovatele k roku 1996. Koeficient cenovej

drovne je podla poslednych znamych 3tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2023. Pri

stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou alebo analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

» Metdda porovnavania : pri vypocte sa pouziva transakény pristup, na porovnanie je potrebny sibor aspori
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu,

» Kombinovana metdda: sa poufZije len pri stavbdch schopnych dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metddy je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovéd hodnota
stavieb sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia alebo kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom,

» Metdda polohovej diferenciacie: jej princip je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferencidcie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

» Metdda porovndvania: privypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspori
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernid jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku,

» Vynosovd metdda: len pre pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia,

» Metdda polohovej diferencidcie: je zaloZzend na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory
sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

8. Osobité poziadavky zadavatela: nie si zname

Il. POSUDOK

1. Vseobecné udaje, ktoré obsahuji najma:

a) vyber pouZitej metddy: vSeobecnd hodnota je stanovena metddou polohovej diferenciacie podfa platnej
vyhl. MS €. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 23.00;
kombinovana metdda nebola pou?itd z dévodu, Ze stavba nie je urcena na komeréné Ucely, porovnavacia
metoda na stanovenie vSeobecnej hodnoty bola pouzitd len informativne v mieste a dase z realitnych
portédlov, nebolo mozné ziskat tri porovnatelné ponuky na predaj bytov v mieste av ¢ase vyhotovenia
posudku.

b) vlastnicke a evidenéné tdaje: podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 3597 k.. Hurbanovo, k rozhodujicemu
terminu v ¢ase postdenia bola vlastnickou
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Redecky Gabriel r. Redecky, Druistevna 378/2, 947 01 Hurbanovo, nar: 21.07.1986, v podiele 1/1

Titul nadobudnutia: kipa v r. 2017

Tarchy: Zakonné zélozné pravo v zmysle § 34 zdkona €.162/1995 Z.z. v zneni neskordich predpisov na
zabezpecenie pohladavky a podla § 15 cit. zakona v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v obytnom dome so sup.¢.1432 na pozemku parcely registra "C" ¢.2868, na byt ¢.9/2, vchod ¢.19,
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 6447/71670, na podiel 1/1
vlastnika:Redecky Gabriel r.Redecky, nar.21.07.1986, Z-5352/12 -pol.677/13

Zéalozné pravo V-946/2017 z 04.04.2017 v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a.s.,
Zeletavskd 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, Ceskd republika, IC: 64948242, organizacna zlozka: UniCredit
Bank Czech Republik and Slovakia, a.s., pobotka zahraniénej banky Sancova 1/A, 813 33 Bratislava, Slovenska
republika, ICO: 47 251 336 na zabezpelenie pohladavky s prislusenstvom, zml. &. EZY-SK-MRL-00023228-
2017-KOM1-HU/A na byt €. 9, ¢islo vchodu 19, 2.p. v obytnom dome stp. ¢. 1432 na pozemku registra C KN
parc. €. 2868, spoluvlastnicky podiel na spolocnych castiach a spoloénych zariadeniach domu a
spoluvlastnicky podiel k pozemku: 6447/71670 vlastnik Csehova Etela r. Téthova, nar. 18.07.1952 v podiele
1/1.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia: predmet postidenia bol obhliadnuty dfia 19.05.2025, predmet
drazby nebol vlastnikom spristupneny, ohodnotenie predmetu drazby je vykonané v zmysle § 12 ods. 3
zakona €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, v zneni neskorsich predpisov (,,ohodnotenie mozno vykonat z
dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii"). Z uvedeného dovodu nebolo mozné preskimat
aktualny stavebnotechnicky stav ako aj udrzbu predmetu drazby. Popis a stav predmetu drazby bol uréeny
na zdklade dostupnych tdajov poskytnutych zadavatelom.

d) Technicka dokumentacia: bola predloZend v nacrte v posudku

c) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so
skutocnym stavom bolo zistené, Ze su v sulade

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

a/ byt ¢.9 so spol. podielom 6447/71670 na spol. ¢astiach a zariadeniach domu s.¢. 1432

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

zastavany pozemok parc.¢.1432 o vymere 2868 m2

h) informacia z uzemného planu o zadvdaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov: pre posudzované Uzemie Mesta Hurbanovo ma platny tzemny plan v zneni zmien
a doplnkov (ZaD) s funkénym vyuzitim Gzemia Priemyselna zéna — plochy byvania v bytovych domoc
https://www.uzemneplany.sk/upn/hurbanovo/uzemny-plan-mesta/cistopis/vyvkres/komplexny-vykres-
priestoroveho-usporiadania-a-funkcneho-vyuzivania-uzemia

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

2.1.1 Hurbanovo, A. Fesztyho 1432/19, byt¢. 9

UMIESTNENIE STAVBY A KONSTRUKCNE RIESENIE: Bytovy dom stp. €. 1432 na ul. A. Fesztyho ¢.19 sa
nachadza v zastavanom Uzemi Hurbanovo a bol dany do uZivania v roku 1976 podla doloZzeného dokladu.
Obytny dom je situovany na pozemku parc.¢. 1432 s dvomi vstupmi, v zastavbe bytovych domov v strede
zastavanom kobercovom tzemi mesta, s dobrym pristupom na technicku a dopravnu infrastruktaru. V okoli
domu sa nachadza zakladna a vyssia obcianska vybavenost.

ZATRIEDENIE STAVBY: na liste vlastnictva bola je stavba vedena ako druh stavby 9 - bytovy dom s vydanym
supisnym ¢islom, so zdpisom jednotlivych bytov v dome.

JKSO: 803 3 Domy obytné typové

KS:112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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DISPOZICNE RIESENIE DOMU :

Obytny dom je dispozicné rieSeny ako typovy bytovy dom schodiskového typu, s dvomi vstupmi, o 4-mi
bytmi. Vstup do domu je priamo z terénu. Dom ma domovu vybavenost v rozsahu komory v suteréne a
vsetky pripojky od domu k verejnym inZinierskym sietam.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS: spodnd stavba domu je na betdnovych zikladoch s vodorovnou
hydroizolaciou. Zvislé nosné murivo je zrealizované ako montovany panelovy systém. Stropy st rovné.
Vnutorné omietky st prevedené ako vapennocementové hladké, vonkajsie omietky su brizolitové, strecha
po oprave vrstiev

SPOLOCNE CASTI. ZARIADENIA A PRISLUSENSTVO DOMU :

S vlastnictvom bytu je spojené i spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni domu a pri-
slusenstva domu. Uvedené spolotné Casti a zariadenia bytového domu su v spoluvlastnickom podiele
vlastnika bytu ¢.9, ktorého velkost predstavuje 6447/71670.

VEK BYTOVEHO DOMU : :

Vek domu je uréeny dokladom ku diiu ohodnotenia na 49 rokov (rok dania domu do uZivania - rok 1976).
Technicky stav domu je zly, je pred komplexnou obnovou. Podla exteriérového pohladu je dom v pévodnom
stavebnotechnickom stave s vymenou stresnej krytiny.

POPIS BYTU C.9:

UMIESTNENIE A DISPOZICNE RIESENIE BYTU :

Podla nacrtu sa jedna o byt_na 2.poschodi vo vchode s orientaénym &islom 19. Byt pozostdva z troch
obytnych miestnosti s prisluSenstvom so strednou priecnou orientdciou. Prislusenstvom bytu je chodba,
kuchyna, kupeltia, WC, komora, balkén a pivnica.

STAVEBNO-TECHNSCKY POPIS BYTU :

V byte je Standardne zrealizovany rozvod studenej a teplej vody, TUV je z vlastného zdroja cez
Protherm, rozvod svetelnej elektroinstalacie s elektromerom, rozvod slabopridového rozvodu.

V kupelni maju byt instalované prislusné sanitarne zariadenia ( vatia, umyvadlo, WC) s obkladom a
dlazbou. V kuchyni je inStalovana linka s drezom a digestor.

Sprostredkovane podla prehlasenia spoluvlastni¢ky ( susedy na 2.NP) v dome je byt ¢. 9 ku driu
obhliadky odpojeny od rozvodu nn aplynu, dlhodobo neobyvany s pévodnou sanitou,
bez kuchynskej linky, podlahoviny a vnutornych dveri. Vzhfadom k tomu, Ze informacie boli ziskané
sprostredkovane a nedali sa obhliadkou preverit, rozsah vybavenia bytu ku dfiu postidenia bolo
prevzaté zo znaleckého posudku, ktory tvori prilohu.

Vypocet opotrebovania bol vypocitany linearnou metédou.

V nizsie uvedenych vypoctovych tabulkdch sa uvaZzuje prevazujlce, alebo najblizsie podobné prvky
(z hladiska materidlov, funkcnosti alebo obstardvacej ceny) vyhotovenie (podla $tandardu
sucasnych bytovych stavieb). -

e
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
chodba 5,055%1,451-1,259*0,31+0,227*1,918 7,38
kupelna 1,614*1,+1,226*1,327 3,24
izba 4,441%4,19 18,61
izba 3,214%3,976+0,227%1,254 13,06
izba 4,186*3,171 13,27
kuchyna 2,182%2,913 6,36
kmora 1,38*%0,828 1,14
WC 0,828*1,415 1,17
Vypoditana podlahova plocha l 64,23
balkén 3,271*%0,844 2,76
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monolitickd beténovd plosnd)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,00
Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
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¥ Cenovy Koef. Uprava | Cenovy podiel Vysledny
Cislo Nazov podiel RU |, podielu | hodnotenej | Posk. [%] |podiel prvku
[%] cpi Stane ke cpi * ksi | stavby [%] na posk. [%]
Spoloéné priestory
1 Zdaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,26 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,98 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,42 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,16 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,26 0 0,00
6 Krytina strechy 2,00 1,25 2,50 2,63 0 0,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,80 2,40 2,53 0 0,00
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 0,80 1,60 1,68 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,05 0,53 0,55 0 0,00
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,79 0 0,00
13 Povrchy podléh 0,50 1,00 0,50 0,53 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,10 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10 0 0,00
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 2,10 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,10 0 0,00
Zariadenie bytu [ |

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,21 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,10 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,63 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,63 0 0,00
27 Elektroinstaldcia 3,00 1,00 3,00 3,16 50 1,58
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,53 50 0,27
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,10 0 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,10 0 0,00
33 X;‘:;?\L”iviyg'e”":ke BT 4,00 1,00 4,00 4,21 0 0,00
34 Bytoveé jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,21 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,63 0 0,00

Spolu 100,00 | | 9503 | 100,00 1,85

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv=95,03 /100 = 0,9503
VH=RU * kcu * kx * kv *km  [€/m?]
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VH = 325,30 €/m? * 3,954 * 1,132 * 0,9503 * 1,00
VH = 1 383,66 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania ] V [rok] ’ T [rok] l Z [rok] I 0 [%] | TS [%]
Hurbanovo, A.Fesztyho
1432/19, byt¢. 9
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ] Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota

1976 49 51 100 49,00 51,00

nepogkodeného bytu 1 383,66 €/m? * 64,23m? 88 872,48
Poskodenost -1,85% 288 872,48 € -1644,14
Vychodiskova hodnota 87 228,34
Technicka hodnota 51,00% z 87 228,34 £ 44 486,45

Poskodenost stavby: (88 872,48€ - 87 228,34€) / 88 872,48€ * 100 % = 1,85 %

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti: predmetom postdenia je stavba bytového domu na ul. A. Fesztyho ¢.19
v lokalite star8ich bytovych domov v Hurbanove. Ohodnocovany objekt, v ktorom sa nachadza posudzovany
byt je schodiskovy dom s dvomi vstupmi, pravidelného pddorysného tvaru, napojeny na vsetky inZinierske
siete v prilahlej komunikacii. Posudzovany byt sa nachadza na 2.poschodi s orientaciou na S-J. V ramci
Uzemia mesta je objekt situovany v strede obytnej ¢asti mesta, s ob¢ianskou vybavenostou v dosahu. Dopyt
po 3-izbovych bytoch moZno hodnotit v danom case ako dlhodobo vyrovnany, v lokalite s dobudovanou
infrastrukturou.

Poloha - umiestnenie domu ma vplyv na stanovenie hodnoty nehnutelnosti. V SirSom okoli st dostupné
sluzby, obchody a vybavenost, konfliktné skupiny obyvatelstva neboli zistené, neocakavaju sa v okolivyrazné
zmeny, ktoré by mali mat vplyv na hodnotu nehnutelnosti (prestavbami, nadstavbami alebo novostavbami);
b. Analyza vyuZitia nehnutelnosti: posudzovana nehnutelnost nie je uZivana z dévodu odpojenia od nn a
plynu;

¢. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti: vo vztahu s uzivanim posudzovaného
bytu boli zistené rizikd z dévodu odpojenia od sieti (nn a plyn), v ¢ase postdenia sa na nehnutelnost viazala
tarcha zaloZného prava v prospech ostatnych vlastnikov vdome a UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a. s. (ICO 649 48 242).

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Platny vykondvaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavazuje znalca k Ziadnym limitnym vymedzeniam stanovenia
priemerného koeficientu polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje vplyv polohy k ostatnym faktorom
vplyvajuicich na vieobecni hodnotu v mieste a ¢ase. Vyber jednotlivych koeficientov koreluje s ¢astou
Vseobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti.

Na zaklade posudenia trhu s nehnutefnostami a kupnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a vztahu k
centru, suéasného technického stavu nehnutelnosti, prevlddajicej zdstavby v okoli nehnutelnosti,
prisludenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moznosti obyvatelstva, skladby obyvatelstva
v mieste stavby, orientacie, konfigurdcie terénu, pripravenosti inZinierskych sieti, dopravy a obcianskej
vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, tzemného planu a rozvoja
obce a na zaklade vlastného nadzoru znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferenciacie s predpokladom,
Ze zodpoveda predajnosti porovnatelnej nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a vdanom ¢ase, pri
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poctivom predaji, ked kupujici a predavajici kond s patriénou informovanostou iopatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
'h\\w P / £ 4 .‘\' :

htt,

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 1,200
1l. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,330
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,600 ; 0,540) 0,060
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda keoi Viha Vysieaok
v kepi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,330 10 3,30
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska Il. 0,600 30 18,00
3 Sugasny technicky stav bytu a bytového domu

::I(Tnugﬁ[lnkczz vyzaduje okamzity rozsiahlu opravu, V. 0,060 7 0,42
4 Prevladajlica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. I 1,800 5 9,00
5 Prislusenstvo bytového domu

g;’ca;;\éna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre V. 0,330 6 198
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt vyZadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,060 10 0,60
7 Pracovné mozZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

o s

Znalecky posudok &. 52 / 2025



10

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

zge;)egcfoi\w/ustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy i 1,200 6 7,20
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % kJJZ-J -1V I 1,800 5 9,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il 1,200 9 10,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov I 1,200 7 8,40
12 Doprava v okoli bytového domu

j:il:lazzlca, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I 1,200 7 8,40
13 Obéianska vybavenost v okoli bytového domu

osta, zakladna skola, zdravotné stredisko, kultirne

Sariadenie, zakladnd obchodnd siet a zakladné sluzby i 0,600 ¥ 360
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

ziadne prirodné Gtvary v bezprostrednom okoli V. 0,060 4 0,24
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov I 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

priemerny byt M. 0,600 20 12,00

Spolu \ \ | 145 111,54
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie keo = 111,54/ 145 0,769
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 44 486,45 € * 0,769 34 210,08 €
lll. ZAVER

Otdzka zadavatela: stanovit znaleckym odhadom vseobecni hodnotu bytu ¢.9 spodielom
6447/71670-in  na spolo¢nych Ccastiach, spoloénych zariadeniach domu sup.¢. 1432 v k.u.
Hurbanovo, obec Hurbanovo, okres Komdarno, na ul. A. Fesztyho €.19, ku driu ohodnotenia, podla
Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich predpisov,
pre ucel dobrovolnej drazby

Odpoved: sucet vseobecnych hodnot so zaokrdhlenim pre ucel dobrovolnej drazby je ku dfu
ohodnotenia vratane dane z pridanej hodnoty

34 200 Eur

Slovom: TridsatStyritisicdevdtsto Eur
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Néazov | VSeobecnd hodnota [€]
Stavby
Hurbanovo, A.Fesztyho 1432/19, byt ¢. 9 34 210,08
Vseobecna hodnota celkom 34 210,08
VSeobecna hodnota zaokriihlene 34 200,00
Vieobecnda hodnota slovom: Tridsatstyritisicdvesto Eur

V Bratislave, 30.05.2025 Ing. arch. Ilveta H@rakova

znalkynia

IV.Prilohy:

- Vypis z LV €. 3597 k.u. Hurbanovo, vyhotoveny cez KP zo dna 29.04.2025

- Informativna képia z katastralnej mapy, na str. 9 v ¢asti Posudok

- Znalecky posudok €. 2 / 2017 + dodatok ¢.1 vyhotoveny znalkyfiou Ing. Martou Czuczorovou
- Fotodokumentdcia na str. 5-6 v ¢asti Posudok
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalkyia zapisand v zozname znalcov, timoé&nikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetvi
Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢&islom 911157.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod &islom 52 / 2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého

Znalecky posudok ¢. 52 / 2025






