Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Radlinského 36/A, 811 07 Bratislava,
mobil 0903 100 626, 0949 272 847

Zadavatel: Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice

Cislo spisu (objednavky): objednavka zo dfia 25.06.2018, sp.zn. PDS—078/4-2018-M3

ZNALECKY POSUDOK
¢. 46/2018

Vo veci:stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu €islo 4, 2. NP, vchod 16 s prisluSenstvom a podielom priestoru
na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu supisné Cislo 792 na pozemku parcelné &islo 19/1,
19/2, 19/3, spoluvlastnickeho podielu k pozemku parcelné ¢islo 19/3, nachadzajucich sa v katastralnom
uzemi Galanta, obec Galanta, okres Galanta, vedenych na LV &. 3993.

Pocet stran (z toho priloh): 27 (14)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 5 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 30.07.2018



I. UVODNA CAST

I.1. Uloha znalca podla uznesenia $tatneho organu alebo objednavky, &islo uznesenia:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu &islo 4, 2. NP, vchod 16 s prisluSenstvom a podielom priestoru
na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu supisné &islo 792 na pozemku parcelné &islo 19/1,
19/2, 19/3, spoluvlastnickeho podielu k pozemku parcelné Cislo 19/3, nachadzajucich sa v katastralnom
uzemi Galanta, obec Galanta, okres Galanta, vedenych na LV &. 3993.

1.2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Dobrovolna drazba.

1.3. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:
25.06.2018.

1.4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno - technického stavu):
25.07.2018.

1.5. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje:
25.07.2018.

.6. Podklady na vypracovanie posudku:

[.6.1. Dodané zadavatefom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dfia 25.06.2018 - doruceny original - priloha ¢&. 1,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u€elom vypracovania znaleckého ocenenia - doru€eny
original - priloha €. 2,

- Znalecky posudok ¢&islo 81/2013, vyhotovil dfa 17.06.2013 znalec Ing. Ladislav Sz0llési - poskytnuty
original pre ucely prevzatia potrebnych udajov a priloh,

I.6.2. Ziskané znalcom:

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutelnosti zo dfia 25.07.2018,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 3993 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dria 28.07.2018 (aktualizacia dria 25.07.2018), okres Galanta, obec Galanta, katastralne
Uuzemie Galanta - priloha &. 3,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 19/1, 19/2 a 19/3 - vytvorené diia 29.07.2018 cez katastralny
portal, okres Galanta, obec Galanta, katastralne uzemie Galanta - priloha €. 4,

- Zmluva o prevode vlastnictva zo dfia 16.12.1999 - prevzaté z priloh poskytnutého Znaleckého posudku
Cislo 81/2013 - priloha €. 5,

- Potvrdenie o veku bytového domu, vydal dfia 12.06.2013 spravca BYSPRAV spol. s r.o., Nova Doba
924/13, 924 00 Galanta - priloha €. 6,

- Graficky nakres bytu ucely ohodnotenia - prevzaté z priloh poskytnutého Znaleckého posudku ¢islo
81/2013 - priloha €. 7,

- Fotodokumentacia - priloha €. 8.

1.7. Pouzity pravny predpis:
- VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

1.8. DalSie pouzité pravne predpisy a literattra:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich predpisov,

- VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a
prekladateloch v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatefov v zneni neskorsich predpisov,

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov,
- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydana USI ZU v Ziline v roku 2001,

- Zakon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov,

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov,

- Opatrenie SU SR €.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb,



- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov do CU 1. $tvrtrok 2018 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podTla klasifikacie stavieb.

1.9. Osobitné poziadavky zadavatela:

Stanovit v§eobecnl hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, Ze nehnutelnost by nebola v stanovenom
termine spristupnena za ucelom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuzit' idaje a podklady z
poskytnutého Znaleckého posudku z €ias uzatvorenia Uverového obchodu.

Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuZzit dostupné udaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona &.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni jeho neskorSich noviel. (Ak osoba, ktora ma predmet drazby
v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané podra prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Pouzité su rozpoétové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti bola
pouzita metdda polohovej diferenciacie.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované vypisom z Listu vlastnictva ¢. 3993 -
CiastoCnym vypisom vytvorenym cez katastralny portél dita 28.07.2018 (aktualizacia dria 25.07.2018), okres
Galanta, obec Galanta, katastralne uzemie Galanta - ktory tvori prilohu €. 3.

) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim a fotodokumentaciou ohodnocovanych
nehnutelnosti som vykonal osobne dfia 25.07.2018. Vnutorné priestory bytu s prislusenstvom neboli v
pisomne stanovenom termine znalcovi spristupnené.

d) technickd dokumentacia:

Bol poskytnuty Znalecky posudok ¢Cislo 81/2013 zo dnha 17.06.2013, ktory vypracoval znalec Ing.
Ladislav Sz0ll8si, z priloh boli prevzaté Zmluva o prevode vlastnictva zo dia 16.12.1999, Potvrdenie o veku
bytového domu, ktoré vydal dfia 12.06.2013 spravca BYSPRAV spol. s r.o. a graficky nakres bytu pre ucely
ohodnotenia, udaje v nich uvedené boli konfrontované pri stanoveni vychodiskovej hodnoty nehnutefnosti.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a vSeobecnych hodndt nehnutelnosti bol popis
konstrukénych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatelnych poznatkov, ziskanych pri osobnej
obhliadke od zastupcu spravcu bytového domu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutefnosti so zistenym skuto&nym
stavom bol zisteny sulad.

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

Pozemky:
- spoluvlastnicky podiel 798/10000 k pozemku parcelné Cislo 19/3 - zastavané plochy,

Byty a nebytové priestory:
- byt &islo 4, 2.NP, vchod 16 s prisluSenstvom a podielom priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo&nych
zariadeniach domu supisné Cislo 792 na pozemku parcelné Cislo 19/1, 19/2 a 19/3,

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



Predmetom ohodnotenia nie su pozemky parcelné Cislo 19/1 a 19/2 na ktorych lezi bytovy dom s
ohodnocovanych bytom, nakolko nie su evidované na Liste vlastnictva. Predmetom ohodnotenia nie je v
zmysle objednavky spoluvlastnicky podiel k Nebytovému priestoru.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1BYTY

2.1.1 Byt €. 4, 2.NP, vchod 16
POPIS

Popis domu:

Bytovy dom sa nachadza v okresnom meste Galanta v rovnomennom katastralnom Uzemi na ulici
Zoltana Kodalya orientaéné ¢islo 16,17, lezi na pozemkoch parcelné ¢islo 19/1,19/2,19/3. Bytovy dom ma 2
vchody, jedno CiastoCne zapustené podzemné podlazie a dve nadzemné podlazia, v podzemnom podlazi su
pivni¢né priestory, v nadzemnych podlaziach su byty, na kazdom podlaZzi vchodu tri, spolu je vo vchode 6
bytov, v bytovom dome je celkom 12 bytov, vo vchode nie je vytah. Zaklady su beténové s hydroizolaciou,
strecha je valbova, krov dreveny, krytinu tvori nova Skridla, steny si murované klasickym sp6sobom, na
vonkajSej pbvodnej brizolitovej omietke je vykonany nater bez tepelnej izolacie, vchodové dvere su nové
plastové s presklenim, schodistové okna a okienka v spolo¢nych priestoroch podzemného podlazia su nové
plastové s izolatnym dvojsklom, dom je napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, plyn, elektroinstalaciu,
rozvod pevnych telefénnych liniek a slaboprudovy rozvod Satro. Bytovy dom bol dany do uzivania v roku
1960.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt €. 4, nachadzajuci sa na druhom nadzemnom podlazi
(podfa LV 2.p.) vo vchode €. 16. Dispozi¢ne pozostava z dvoch izieb, kuchyne, kipelne, WC, predsiene a
pivnice v |.PP. V byte bola vykonana kompletna modernizacia zamenou ¢€asti konstrukénych prvkov a
zariadovacich predmetov, okna su nové plastové s izolaCnym dvojsklom a horizontalnymi interiérovymi
zaltziami, v izbe orientovanej na zapad je inStalovana podstropna klimatizacia typ Hamilton Digital, ohrev
uzitkovej vody je samostatny viastnym ohrievacom, kurenie je Ustredné zo spolo&ného novsieho plynového
kotla ustredného kurenia, inStalovaného v priestoroch podzemného podlazia, elektroinstalacia je svetelna a
zasuvkova.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
izba I: 3,02*6,44 19,45
izba Il: 3,42*3,96 13,54
kuchyna: 3,14*2,38 7,47
kupelfa: 1,70%1,40 2,38
WC: 0,71*1,04 0,74
predsien: 3,50*1,10+0,77*1,49 5,00
pivnica v |,PP: 3,00*3,00 9,00
Vypocitana podlahova plocha 57,58




STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’
Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv:

Pocet izieb:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

kcu =2,435
km = 1,02
2

Cenovy . Uprava Cenovy

Cislo Nazov podiel RU [%] K°ef'k5ta"d' podielu cp; * | , Podiel

cp; S; Ks; hodnotenej

stavby [%]

Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,04
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,14
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,06
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,02
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,04
6 Krytina strechy 2,00 1,15 2,30 2,32
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,11
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,05 3,15 3,17
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,01
10  Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,65
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,55
13  Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14  Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15  Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,01
16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17  Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,01
18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,01
19  Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,01
‘ Zariadenie bytu

22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,03
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,22
25  Povrchy podlah 2,50 1,15 2,88 2,90
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,02
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30  Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,01
32  Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,01
33  Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,03
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,03




35 Ostatné 2,50 1,60 4,00 4,03
Spolu 100,00 | 99,27 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 99,27 / 100 = 0,9927

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * kg * ky * kum [€/m2]

VH = 325,30 €/m® * 2,435 * 0,939 * 0,9927 * 1,02
VH = 753,12 €/m?

Rozostavanost’ bytu: 100,00 %
Nedokonéenost’ bytu: 0,00 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok Virok] | Trokl | zrokl | o | Ts[%
uzivania
?é’t €. 4, 2.NP, vchod 1960 58 42 100 58,00 42,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 753,12 €/m? * 57,58m? 43 364,65
Technicka hodnota 42,00% z 43 364,65 € 18 213,15

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom uzemi obce Galanta v rovhomennom katastralnom uzemi.
Okresné mesto Galanta je vzdialené komunikaciami cca 28 km juhojuhovychodne od centra krajského
mesta Trnava. Bytovy dom sa nachadza na ulici Zoltana Kodalya orientaéné Cislo 16 a 17, cca 550 m
vychodne od centralnej €asti mesta. Obec Galanta mé& podfa udaju z internetovej stranky cca 15.021
obyvatelov. V obci je kompletna obgianska vybavenost okresného mesta. V blizkosti sa nachadzaju
prevazne bytové domy. V lokalite sa nenachadzaju zariadenia, ktoré by produkovali Skodlivé exhalaty, hluk,
otrasy, a pod. Dopravné a komunikacné napojenie na verejné Statne komunikacie je vyhovujuce. Je moznost
napojenia na vSetky zakladné inzinierske siete. Okolité pozemky su rovinaté. Stavba bytového domu sa
nachadza na pozemkoch ¢&islo 19/1, 19/2 a 19/3. Pozemok parcelné &islo 19/3, nachadzajuci sa pod
bytovym domom s.¢€. 792 je v podielom vlastnictve vlastnikov bytov. Pravny vztah k parcelam &islo 19/1
a 19/2, na ktorych lezi stavba bytového domu s.€. 792 nie je evidovany na liste vlastnictva.

b) analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt je vybudovany v bytovom dome, ktorého byty su uréené vyhradne na byvanie. Z
toho dévodu neuvazujem s moznostou vyuzivania bytu na iné u€ely ako na byvanie. Funk&éné vyuZitie
pozemku je obmedzené.

c¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 3993 z Katasterportalu je v ¢asti Poznamka uvedené:

K bytu &. 4/16/1l P2 177/18 - OTP Banka Slovensko, a.s., Bratislava, ICO: 31 318 916 - Oznamenie o
zacati vykonu zalozného prava z 15.6.2018, formou dobrovolnej drazby - ¢.z. 931/18.



Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 3993 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

PRAVO ZODPOVEDAJUCE VECNEMU BREMENU PODLA $ 23 ZAK.C. 182/93 Zz. ZAK.C. 182/93
K PARC.C. 19/1-19/2 - PARCELY NIE SU USPORIADANE;

Na byt €. 4/16/1l: Pod V 2537/2013, vklad povoleny dria 29.7.2013, zalozné pravo zriadené v
prospech OTP Banky Slovensko, a.s., Starova ul. 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916 - &.z. 1033/2013;

k bytu &. 4/16/11 Z 5072/16 - EU Galanta, stidny exekutor JUDr. Peter Urbanek - Exekuény prikaz na
vykonanie exekucie zriadenim exeku€ného zalozného prava na nehnutelnost €. EX 2551/15 z 26.9.2016
v prospech opravneného - Orange Slovensko, a.s., Bratislava, ICO: 35 697 270 - &.z. 1567/16;

k bytu &. 4/16/1l Z 1693/17 - EU Bratislava, sudny exekutor JUDr. Rudolf Kruty, PhD. - Exekuény
prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnost ¢. EX 8793/16 z 10.3.2017 v prospech
opravneného - EOS KSI Slovensko, s.r.o., Bratislava, ICO: 35 724 803 - &.z. 632/17;

k bytu &. 4/16/11 Z 3670/17 - EU Bratislava, sudny exekutor JUDr. Rudolf Kruty, PhD. - Exekuény
prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnutelnost ¢. EX 17432/17 z 18.8.2017 v prospech
opravneného - EOS KSI Slovensko, s .r.0., Bratislava, ICO: 35 724 803 - &.z. 1373/17.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypoditana metédou polohovej diferenciacie:

Bytovy dom sa nachadza v zastavanom Uzemi okresného mesta Galanta, v rovhomennom
katastralnom Gzemi, lezi na pozemkoch parcelné Cislo 19/1, 19/2 a 19/3, bytovy dom je murovany s
valbovou strechou, ma 2 vchody, jedno CiastoCne zapustené podzemné podlazie a dve nadzemné podlazia,
v podzemnom podlaZi su pivniéné priestory, v nadzemnych podlaZiach su byty, na kazdom podlazi vchodu
tri, spolu je vo vchode 6 bytov, v bytovom dome je celkom 12 bytov, vo vchode nie je vytah. Okolitu zastavbu
tvoria prevazne bytové domy. Byt €. 4 sa nachadza na druhom nadzemnom podlaZi (podla LV 2.p./, v krajnej
sekcii, s orientaciou obytnych miestnosti na zapad a sever.

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a €ase v porovnani s ponukou je v
rovnovahe. Nezamestnanost sa pohybuje pod hranicou 10 %.

Koeficient polohove;j diferenciacie som stanovil z tabulky €. 7 Metodiky vypoCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.

Jeho hodnota pre bytové budovy v okresnych mestach sa pohybuje od 0,40 do 0,50. Jeho hodnotu je mozné
navysit maximalne o 0,15. Za G¢elom dosiahnutia kipnej ceny som stanovil hodnotu 1,40.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,4
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (1,400 + 2,800) 4,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,800
[ll. trieda Priemerny koeficient 1,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,770
V. trieda [Il. trieda - 90 % = (1,400 - 1,260) 0,140

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda | Kpp, ;
Vi Kppi*V)
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe Il. 1,400 10 14,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
obchodlne cgntlra hlavne ulice a najlepSie polohy vo N 4.200 30 126,00
vybranych sidliskach




3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutefnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu I. 2,800 7 19,60
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. I 4,200 5 21,00
5 PrisluSenstvo bytového domu
&rs;li)l\éna a susiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre V. 0.770 6 462
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
komplexne rekon$truovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym Il. 2,800 10 28,00
vybavenim
7 Pracovné moinqsti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
o oot W4 2e0 8 220
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
[ 3 hustota ob i idli - :
gg;r;%rgazo iy yvatelstva v sidlisku - obytné I 2.800 6 16,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti k SZ - SV V. 0,770 5 3,85
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
2;}Vr;a%§0?nvgcs)csj;r;i podlazi bez vytahu alebo byt na V. 0,770 9 6,93
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov Il. 2,800 7 19,60
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autopl{s, miestna doprava, taxisluzba - v N 4.200 7 29.40
dosahu do 5 minut
13  Obé¢ianska vybavenost’ v okoli bytového domu
oSta, banka, Skola, Skélka, jasle, nemocnica,
givadlo, kompletna siet obchJodov a sluzieb . 4,200 6 25,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m [l 1,400 4 5,60
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 2,800 5 14,00
16 Nazor znalca
priemerny byt [l 1,400 20 28,00
Spolu | 145 385,00
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 385/ 145 2,655
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 18 213,15 € * 2,655 48 355,91 €




3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 spoluvlastnicky podiel
POPIS

Pozemok parcelné Cislo 19/3 je zaradeny v katastri nehnutefnosti ako zastavané plochy a nadvoria,
je zastavany stavbou. Pozemok sa nachadza v zastavanom uzemi obce Galanta. Okresné mesto Galanta
ma podla udaju z internetovej stranky cca 15.021 obyvatelov. V mieste, kde sa nachadza ohodnocovany
pozemok je moznost napojenia na vSetky zakladné inzinierske siete. Ohodnocovany pozemok je rovinaty.

V&eobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci uréenych na stavbu sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ  [SK],
kde:

M - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova v§eobecna hodnota pozemku v Sk/m2.
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov metdédou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

kPD = kS x kV x kKD x kF x kI xkZ x kR [-],

kde:
kS - koeficient vdeobecnej situacie (0,70-2,00),
kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00),
kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),
kF - koeficient funk&ného vyuzitia tzemia (0,80-2,00),
ki - koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysujucich faktorov (1,00-3,00),
kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
[m?] [m?]
19/3 zastavané plochy a nadvoria 41 41,00 798/10000 3,27
Obec: Galanta
Vychodiskova hodnota: VHy = 9,96 €/m”?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie C
koeficientu koeficientu
K 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
koeficient vséeobecnej nad 50 000 obyvatelov, obytné zony samostatnych obci v dosahu 125
situacie miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo '

rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
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stavieb v dblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatefov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
kp . . , - . .
koeficient dopravnych :j‘r pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov
ke . L . . "
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
i ; poloha)
vyuzitia Uzemia
K, - . , . , — . .
koeficient technickej 4. ve:lnjl dopral vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
e . verejnych sieti)
infrastruktdry pozemku
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujacich = ) f e Y . . ’ 2,00
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie prlDO:Ol’ZS 1,05%1,00%1,30* 1,50 * 2,00 5,1188
Jednotkova hodnota pozemku VSHy; = VHy, * Kep = 9,96 €/m? * 5,1188 50,98 €/m?
V$eobecna hodnota pozemku v VSHpoz = M * VSHy; = 41,00 m” * 50,98 209018 €
celosti €/m” ) ’
V8eobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpo, = 798/10000 * 2 166.80 €
pozemku 090,18 € ’




11

IIl. ZAVER

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci a predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

VSEOBECNA HODNOTA METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

. . VSeobecna hodnota
N Vseobecna hodnota|Spoluvl. .
azov celej Easti [€] podiel spoluvlastnickeho
podielu [€]
Stavby
Byt €. 4, 2.NP, vchod 16 48 355,91 11 48 355,91
Pozemky
spoluvlastnicky podiel - parc. €. 19/3 (3,27 m?) 2 090,18 798/188 166,80
Spolu VSH 48 522,71
Zaokruhlena VSH spolu | | ] 48 500,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 48 500,00 €
Slovom: Styridsat'osemtisicpéat’'sto Eur

V Bratislave, dfia 30.7.2018 Ing. Miroslav Tokar



IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 25.06.2018 - 1 strana,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u¢elom vypracovania znaleckého ocenenia - 2 strany,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 3993 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dha 28.07.2018 (aktualizacia dha 25.07.2018), okres Galanta, obec Galanta, katastralne
Uzemie Galanta - 2 strany,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 19/1, 19/2 a 19/3 - vytvorena dra 29.07.2018 cez katastralny
portal, okres Galanta, obec Galanta, katastralne uzemie Galanta - 1 strana,

- Zmluva o prevode vlastnictva zo dfa 16.12.1999 - 5 stran,

- Potvrdenie o veku bytového domu, vydal dfia 12.06.2013 spravca BYSPRAV spol. s r.0., Nova Doba
924/13, 924 00 Galanta - 1 strana,

- Graficky nakres bytu ucely ohodnotenia - 1 strana,

- Fotodokumentacia - 1 strana

Spolu: 14 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutefnosti, evidenéné &islo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 46/2018.

Vyhlasujem, ze som si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



