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Znalec: Ing. Dagmar JancoviGovéa Cfslo posudku: 180/2025

. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu & 12 na 2.posch., polyfunkéného domu ¢&. 2 - prestavba budov
aredlu USVIT, stpisné &islo 3428, Pofovnicka ul.&. 39B v k.U. Velky Meder, postavenom na pozemku
parc.&. 4187/5 a pozemok parc.¢. 4187/5 so spoluvlastnickym podielom 71/957 na spolognych Castiach,
spolog¢nych zariadeniach domu a na pozemku, evidovanych na LV &.5147 v k.u. Velky Meder, obec Velky
Meder, okres Dunajska Streda.

2. Ugel znaleckého posudku:
- pre (el vykonu zaloZného prava, formou dobrovoinej draZby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 04.08.2025
4., Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ aleho stavba ohodnocuje: 04,09.2025

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelfom:

- Potvrdenie o veku pdvodnej stavby, vydané Mesto Velky Meder, zo dfia 24.02.2025 - kdpia

- Kolaudaéné rozhodnutie - Prestavba budov arealu USVIT, vydané Mesto Velky Meder, zo dita
13.08.2010 s pravoplatnostou zo dfia 16.08.2010 - kopia

- Padorys bytu &. 12, 2.p., Polovnicka ul.&. 39B, Veltky Meder - kdpia

b} Podklady ziskané znalcom:

- Képia vypisu z katastra nehnutefnosti, list vlastnictva & 5147- &iastodny, k.0. Velky Meder - obec:Velky
Meder, okres Dunajskd Streda, dita 11.08.2025, vytvoreny cez internetovy portal.

- Képia z katastrainej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.u. Velky Meder - obec:Velky Meder, okres
Dunajska Streda, difa 11.08.2025

- Regulacia funkéného vyuzitia pldch - kopia.

- Zameranie a zakreslenie skutoéného stavu bytu - pédorys bytu

- Preverenie stavu s bytmi na relevantnom realithom trhu

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

vieobecnej hodnoty.

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

Zakon &. 162/1985 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutefnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhiadka & 532/2002 Z.z., kiorou sa ustanovuju podrobnosti o vieobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o véeobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a crientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

« Vyhladka Federaineho &tatistického tradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do kiasifikacie
podia pouZitého katalégu rozpo&tovych ukazovatefov).

» Vyhlaska & 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

» Zakon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

« STN 7340 55 - Viypotet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objekiov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu vEeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie ddlezitych pojmov:

Strana 2



Znalec: Ing. Dagmar Jandovidova Sislo posudky; 180/2025

a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaiji, ked kupujtci aj predavajdci
budli konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie ie
ovplyvnena neprimeranou pchnutkou.

Vysledkom stanovenia je véeobecna hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajlcu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sti pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
drovne je podla poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych 8U SR platnych pre 2.
§tvrfrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metddou,

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v8eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivajd metody:

o Metoda porovnavania (Pri vypoéie sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspoil troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na memnu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovangho objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
met6dy je zaloZzeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova

5 hodnota stavieb sa vypogita kapitalizaciou buducich odgerpatelnych zdrojov polas Casovo

‘ neobmedzeného obdobia alebo Kapitalizaciou buddcich odéerpateinych zdrojov pocCas

8asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom},

» Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecne] hodnoty pozemkov sa pouZivajl metody:

» Metdda porovnavania (Pri vypodte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspof troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernua jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlignosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypotita kapitalizaciou buducich odderpatefnych zdrojov podas Sasovo neobmedzeného
obdobia),

+ Metdda polchovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na uréenl hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatefa: Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Dagmar Jangovicovd &islo posudku: 180/2025

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metdda polohovej diferenciécie, porovnavacia
metoda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na frhu v danej lokalite nebola pouZita. PouZitie
kombinovanej met6dy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je mo2né, pretoZe byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.

Vypotet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpottovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpottovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podiahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohfadneny koeficient kanstrukcie, vybavenia a Uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podfa poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu stdneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

SR

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VsHs =TH* kF‘D {€]r
kde: TH — technicka hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciécie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a véeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USL. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na iokalitu
a druh nehnutefnosti, z ktorého sa urdia diastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychédzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednt, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohoveé kritérium ureny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

=
g,«;
.:'¢
.5

R

Kombinovana metoda
Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

aHV +bTH
VEH g = 5 [€]
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty {],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosov( hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vy&8ia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metoda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metody je potrebny stbor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kapnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podia vziahu:

VSHS =M. VSHMJ [€}

kde

M - poéet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

V&Hy, - priemerné vieobecn4 hodnota stavby uréena porovnavanim na mern jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mern( jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu.
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Znalec: Ing. Dagmar Jandovifovs &fslo posudku: 180/2025

Hiavné fakiory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéne a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovname {doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelaril) musia byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vylGgit vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupujiiceho a pad).

Met6da polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vzfahu:
V8Hpoz = M * (VHuy * kep) (€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHus - vy¥chodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metada porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kiipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecne] hodnoty
metédou porovnavania je podfa vztahu;

V8Hpoz = M . VSHy, [€]

kde

M - vymera hodnotengho pozemku v m?,

VSHy, - priemerna viecbecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €m>.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odfiSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2] polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira @ moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pady a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancel4ril) musia byt identifikovatelné. Pri porovndvani sa musia vyligit vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupujlceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizaciou budlcich od&erpatelnych zdrojov potas Casovo
necbmedzeného obdobia podia vzfahu

VB por = OZ [€]

kde

0Z - odéerpatefny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pornohospodérskych a lesnych pozemkoch je moZné v
oddvodnenych pripadach pouZit’ disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ake rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktora sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare {%/100]. Urokova miera
zohladiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné adaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti. List vlastnictva & 5147-8iastoény, vvtvoreny cez katastralny portél dfia
11.08.2025.

Okres - Dunaiska Streda, obec - Velky Meder, katastralne Uzemie - Velky Meder.

CAST A: Majetkova podstata:
Parcely registra ,,C" evidovanej na katastrainej mape
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovidové Cislo posudku: 180/2025

Parc. &. Vymerav m2 Druh pozemku Sposob vyus.p. Umiest. p.  Prav. vz. Druh ch.n.
4187/5 705 Zastavané plochy a nadvoria 15 1 4

Legenda:

Sposob vyuZitia pozemku:

15 Pozemok, na kiorom je postavena bytova budova oznadena slpisnym &islom
Umiestnenie pozemku:

1-Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi.

Druh chranenej nehntitefnosti:

401 - Chranene loZiskoveé Uzemie

Stavby

spisné naparcele  druh popis umiestnenie
gislo &islo stavby stavby stavby
3428 418715 9 bytovy dom & 2-prest.budov arediu USVIT 1
Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom
Kod umiestnenia stavby:
1-Stavba postavena ha zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. Viastnici a iné opravnené oscby:

nor.&. priezvisko, meno ( ndzov), rodneé priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu { sidlo) viastnika, spoluviastnicky podiel g spoluv

Byty
Vchaod: 1 2p byt &. 12
Podiel priestoru na spolognych &astiach a spoloénych zariadeniach domu 71/957

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Szabo Veronika r. PSC

Datum narodenia:

Spoluvlastnicky podiel; 1M
Titul nadobudnutia:
-V 6371/13 Kipna zmiuva vklad povoleny zo dfia 28.11.2013 - 988/13
-V 8279/14 zaloZna zmiuva vklad povoleny zo difa 11.12.2014 - 1351/14
- V1873/2020 Zmluva o zriadeni vecného bremena vkiad povoleny dia 06.04.2020-¢.2.315/20 Z
7478/2024 postdpenie pohfadavok - £.2.570/2025
CAST C. Tarchy:
- Zalozné préavo v prospech:DPS financial consulting,s.r.o., Tamaskovitova 17/2742, 917 01
Trnava,|C0:46713930 (pdv.Vieobecnej Uverovej banky,a.s.,so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava
ACO: 31 320 155) ,V 8279/14 na byt &.12 - 1351/14, €.2.570/2025
- Vecné bremeno spodivajaceho v prave dozZivoiného uZivania k neh. byt.¢.12, &vchod.1, 2p.,(s.£.3428)
na C KN parc.g. 4187/5 a spol. podiel o velkosti 71/957 a na pozemku C KN s parc.£.4187/5 v prospech:
Csaba Csizikroed.  datum narodenia V-1873/2020 -€.2.315/20
- Exekuéné zalozné pravo na zabezpedenie pohfadavky: Union zdravotna poistovia, a.s.,|CO: 36284831
na zaklade exekuéného prikazu &.186 EX 216/23 zo difa 04.05.2023 Exekatorsky Urad Dunajské Streda,
JUDr. Rudolf Varga, Z-3404/2023 - §.2.526/2023
Iné udaje; Bez zapisu
Poznamka:
- Oznamenie o zaGati vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom: DPS financial
consulting,s.r.o., TamagkoviZova 17/2742, 917 01 Trnava,|C0:46713930 (pov.Vieobecna Overova banka,
a.s., Mlynské Nivy 1, 829 90, Bratislava, ICO: 31320155) formou dobrovoinej drazby na byt &.12,vchod
1,2.p.(s€.3428 ) na C KN parc.£.4187/5 a spol. podiel o velkosti 71/957 a na C KN parc.£.4187/5, P-
46/2020- ¢.z.115/20, £.2.570/2025

c¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dna 04.09.2025 za ucasti spravcu bytového
domu. Kontrolné zameranie bolo vykonané diia 04.09.2025 digitalnym dialkomerom Leica DISTO D210,
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yyrobné &islo 783648, kalibrované spolognostou Geoteam, dia 04.03.2013. Namerané rozmery bytu su
pouzité pre vypodet podlahovej plochy a nésledne vypodet technickej hodnoty bytu. Fotodokumentacia
stavu bytu a bytového domu bola vyhotovena znalcom dia 04.09.2025

d) Technicka dokumentacia:

vViastnikom nehnutemnosti bolo predloZené potvrdenie o veku povodnej stavby, Kolaudacne rozhodnutie
na prestavbu a pbdorys bytu. V Case Setrenia bola nehnutelnost kontrolne zamerand, porovnana s
predloZzenym padorysom a tvori prilohu znaleckého posudku. Pravna dokumentacia je v sulade so
skutkovym stavom. Bytovy dom sa v ase 3efrenia vyuzival z Casti ako ,,Centrum socialnych sluZieb" a
samotny byt st v dobrom udrZiavanom stave s pravidelnou Gdrzbou.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:
Ohodnocované nehnutelnosti st na zakiade evidencie v katastri nehnutefnosti a vypisu z listu vlastnictva
&. 5147 vo vyluénom viastnictve Szabé Veronikar. . bytom

PSC so spoluviastnickym podielom 1/1. Vlastnicke prava k
nehnutelmostiam nadobudnuté:- V 6371/13 Kupna zmluva vkiad povoleny zo diia 28.11.2013 - 988/13, V
8279/14 zaloZna zmluva vkiad povoleny zo diia 11.12.2014 - 1351/14, Zmiuva o zriadeni vecneho
bremena vklad povoleny dita 06.04.2020-8.2.315/20 Z 7478/2024 postupenie pohladavok - &.2.570/2025
Ohodnocovany byt ma pridelené &islo 12 a nachadza sa na 2.posch., umiestnenie bytu na podlaZi
sthlasi so skutognostou. Bytovy dom ma pridelené sip.6.3428 a postaveny je na pozemku parc.¢.
4187/5 - v k.0, Velky Meder - podorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na pozemku vzhfadom na
okolita zastavbu koresponduje s nakresom v katastrdlnej mape. Predmetom chodnocovania je aj
pozemok parc.&. 4187/5 pod bytovym domom. Pristup k domu je po verejnej komunikécii - z Polovnickej
ulice.
Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidované tarchy:
- Zalozné pravo v prospech:DPS financial consulting,s.r.o.,
- Vecné bremeno spoéivajiceho v préve dozivoiného uzivania k neh. byt.€.12, &.vchod.1, 2p.,{s.6.3428)
na C KN parc.&. 4187/5 a spol. podiel o velkosti 71/957 a na pozemku C KN s parc.&.4187/5 v prospech:
Csaba Csizik rod. ~datum narodenia
- Exekuéné zaloZné pravo na zabezpedenie pohladavky: Union zdravotna poistoviia, a.s.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:
Byt &. 12, 2.p., Pofovnicka ul.&. 39B,so spoluvlastnickym podielom 71/957 na spoloénych &astiach,
zariadeniach domu a na pozemku v k.U Velky Meder, okr. Dunajska streda

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je lizemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

k.. Velky Meder, okr. Dunajska Streda

zakladna charakteristika - plochy sliZiace pre byvanie v bytovych domoch a pre zariadenia obéianskej
vybavenosti miestneho aZ mestského vyznamu;

dominantné funk&né vyuzitie - byvanie v bytovych domoch s prisidchajiicou nevyhnutnou vybavenostou
(garaze, detské ihriska, oddychové plochy),

Uzemny plan 2008

file://C:/Usersfienovo/Downloads/uzemnyPlanMesta%20(2).pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt - &. 12, 2.posch., Pofovnicka ul. &. 39B, Velky Meder,
okr.Dunajska Streda

POPIS
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Znalec: Ing. Dagmar Jangovicovd &islo posudku: 180/2025

Popis bytového domu:

Ohodnocovany bytovy dom sup.&. 3428, sa nachadza na Polovnickej ulici v arealy byvalého druzstva
USVIT Velky Meder, okres Dunajsk4 Streda. Objekt postaveny na pozemku parc..4187/5 v zastavbe
rodinnych domov v zastavanom Uzemi s pristupom po spevnenej komunikacii s so vietkymi inZinierskymi
sietami a verejnym osvetlenim. Bol dany do uzivania v roku 1991 a v roku 2010 bola prevedena rozsiahla
rekonstrukeia, vratane rozvodov, novych okien, dveri, zateplenie obvodového plasta, novych priecok,
kedy bot objekt komplet prerobeny a preklasifikovany na bytovy dom.

Ide © objekt obdlZnikového tvaru, pozostava z 2.NP, bez podpivnicenia, z Casti sa tu nachadza ,,Centrum
socialnych sluZieb" a z &asti bytové jednotky. Do domu je hlavny vstup z vychodnej strany cez jedalef a
vchod z juZnej strany, nenachadza sa tu asobny vytah.

Objekt je zaloZeny je na Zelezobetonovych pasoch, nosné a obvodové steny murované, deliace
novovybudované priecky murované a sadrokartonove, stropy Zelezobeténové monoliticke  so
sadrokarténovym podhfadom, schodisko Zelezobetnové dvojramenné, opatrené zabradlim. Povrchova
uprava obvodového pladta so zateplovacim systémom, omietky na baze umelych latok, zastreSenie
priehradovou sedlovou strechou s vaznicami s krytinou 2 pozinkovaného plechu, klampiarske kondtrukcie
z pozinkovaného plechu.

Vstupné dvere sd plastové, okna plastové s izolatnym dvojsklom, vnitorné povrchové tpravy stien a
stropov v spolognych priestoroch s omietky vapenné hladké s naterom. Schodisko s povrchovou
gpravou z keramickej dlazby, podesty, medzipodesty a vstupné priestory maji podiahu rovnako z
keramickej dlazby. Elektroinstalacia svetelna, motoricka, rozvod studenej a teplej vody pre kazdy byt
samostatne, vykurovanie elektrické podlahové, kanalizacia do verejnej siete. Technicky stav domu
zodpoveda jeho veku a vykonavanej rekonstrukcii.

S vlastnictvom bytu je spojené speluvlastnictvo spolo&nych Zasti, spoloZnych zariadeni bytového domu a
na pozemkL.

Popis bytu:

Ohodnocovany byt & 12 sa nachadza na 2.p. v strednej sekcii, dispozitne pozostava z troch obytnych
miestnost! a prislugenstva, ktoré tvoria chodbou, kuchynsky kut, kupefiu, samostatné WC a pivnica.
Z obyvacej miestnosti je vystup na balkén ovymere 3,08m2, kde je podlaha z keramickej dlazby.
Obyvacia miestnost prepojend s kuchyfiou - v Case Setrenia nebola osadena kuchynska linka so
spotrebicmi.

Byt presiel v roku 2010 kompletnou rekonstrukeiou, vratane rozvodov. Podlahy v obytnych miestnostiach
sU velkoplo$né laminatové v ostatnych &astiach bytu podlaha z keramickej dlazby, povrchova Uprava
stien hladkd vapenno cementové omietky s naterom, stropy sadrokarténové, okna su plastové
s izolaénym dvojsklom, vnitorné dvere sd piné preskiene osadené v drevenych zarubniach, vstupne
dvere bezpetnostné protipoziarne, Ohodnocovany byt je napojeny je na vodovodnd, elektricku,
kanalizaénU pripojku, vykurovanie je elektrické podlahové, ohrev teplej vody zabezpeduje zasobnikovy
ohrievat osadeny v kipefni.

Vybavenie kuchyne

- v &ase $etfrenia nebola osadena kuchynska linka so spotrebitmi

Vybavenie kipefne

Nachadza sa tu vaia obloZena keramickym obkladom, umyvadio s pakovou batériou, keramicky obkiad
stien do vysky stropu, podlaha zkeramicke] dlazby. V samostatnom WC sa nachadza zachod
s nadrzkou, umyvadio s pakovou batériou, keramicky obklad stien, podlaha z keramickej dlazby.
Hygienické jadro je murovane.

Vek stavby pre Géel ohodnotenia bol stanoveny z Kolaudagného rozhodnutia. Na zéklade toho boi bytovy

dom dany do uZivania v roku 1991 z &oho vyplyva, Ze vek domu je 2025-1991= 34 rokov, ¢omu

zodpoveda &j jeho opotrebenie a technicky stav kon3trukeii. Zivotnost bytového domu je 100 rokov -

Erevzata z Metodiky vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita v
iline.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
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Nazov miestnosti a vypocet Podlahové plocha [m’]
grvacia_miestnost’ s kuchy#iou 4,15*5,60+1,95*2,95 28,99
: 4.002,95 11,80
2,85%4,15 11,83
pell 1,80%1,95 3,51
amostatné WC 0,85%1,80 153
- redsi 5,56*1,70 9,44
; /pocitand podlahova plocha 67,10
2,80%1,10 3,08

éTANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 8800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehal, tvdrnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,992

- Koeficient vyjadrujiici Gzemny vplyv: ky = 0,95

' Podet izieb: 3

- Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

eislo Nazov Cenouy poie ot gtang, k| P2V 20| oictoney
stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,05 5,25 475
é Zvislé konstrukcie 18,00 1,60 27,00 24 42
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,23
4  |schody 3,00 1,05 3,15 2,85
5  |ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,52
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,99
7 Klampiarske kondtrukcie 1,00 1,05 1,05 0,95
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,25
g Upravy vnit. povrchov 2,00 1,05 2,10 1,90
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,54
12 Okna 5,00 1,20 6,00 542
13 Povrchy podlah 0,50 1,05 0,53 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,49
15 Elektroinitalacia 2,00 1,10 2,20 1,99
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,99
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,99
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,89
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,17
Zariadenie bytu
22 |Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,62
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,15 1,15 1,04
24 Dvere 2,00 1,20 240 2,17
25 Povrchy podiah 2,50 1,20 3,00 2,71
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Znalec: ing. Dagmar Jancovigova &islo posudku: 180/2025

""""""" Tl Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,71
‘‘‘‘‘ | Elektroinstalacia 3,00 1,05 3,15 2,85
28 [Vnutorny vodovod 1,00 1,05 1,05 0,95

" lvnatorna kanalizacia 1,00 1,05 1,05 0,95
0 Vnttomny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
QOhrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 217
32 |Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
""" Vntt.hyg.zariad.vratane WG 4,00 1,20 480 4,34
Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,10 4,40 3,98
Ostatné 2,50 1,15 2,88 2,60
Spolu 100,00 140,60 100,00
Koeficient vpiyvu vybavenosti: ky = 110,60/ 100 =1,106
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * gy * k * ky * kn [€/m?)

VH = 32530 €/m?® * 3,992 * 0,939 * 1,1080 * 0,95
VH = 1 281,21 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia analytickou metddou

Cislo Nazov ps:;?‘& 1 uili.\\,:;:ia Zivotnost' | Vek Op ot[i;z?enie
1 Zéaklady vrat. zemnych prac 475 1991 150 34 1,08
2 Zvislé konstrukcie 24,42 1991 100 34 8,30
3 Stropy 7,23 1991 100 34 2,46
4 Schody 2,85 2010 100 15 0,43
5 ZastreSenie bez krytiny 4,52 2010 100 15 0,68
6 Krytina strechy 1.99 2010 60 15 0,50
7 Klampiarske konstrukcie 0,95 2010 60 15 0,24
8 Upravy vonk. povrchov 3,25 2010 60 15 0,81
9 Upravy vnut. povrchov 1,90 2010 60 15 0,48
g 10 |Vnutorné ker. obklady 0,00 1991 0 0 0,00
|11 Dvere 0,54 2010 60 15 0,14
% 12 |Okné 5,42 2010 80 15 1,36
© {13 |Povrchy podiah 0,47 2010 60 15 0,12
|14 |Vykurovarie 2,49 2010 50 15 0,75
© |15 |Elektroinstalacia 1,99 2010 50 15 0,60
. |16 Bleskozvod 0,99 2010 50 15 0,30
+ [17 " Vnutomy vodovod 1.99 2010 50 15 0,60
'::.g 18 Vnitorna kanalizacia 1,99 2010 60 15 0,50
+ |19 Ivnutorny plynovod 0,00 1991 0 0 0,00
20 |Vytahy 0,00 1991 0 0 0,00
21 |Ostatné 217 2010 40 15 0.81
22 |Upravy vnat. povrchov 3,62 2010 50 15 1,09
23 Vnutorné ker. obklady 1,04 2010 50 15 0,31
24  |Dvere 2,17 2010 50 15 0,65
25 Povrchy podlah 2,71 2010 50 15 0,81
26 Vykurovanie 2,71 2010 50 15 0,81
27 Elektroinitalacia 2,85 2010 50 15 0,86
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" Ivnatorny vodovod 0,95 2010 50 15 0,29
Vnitorna kanalizacia 0,95 2010 60 15 0,24
" lynatorny plynovod 0,00 1991 0 0 0,00
Ohrev teplej vody 2,17 2010 40 15 0,81
gVybavenie kuchyn 0,00 2010 #] 8] 0,00
Vnit.hyg.zariad.vratane WC 4,34 2010 50 15 1,30
Bytové jadro bez rozvodov 3,98 2010 60 15 1,00
Ostatné 2,60 2010 30 15 1,30
- |Opotrebenie _ _ 29,63%
* |Technicky stav e : T70,37%

- VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

- Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1281,21 €/m* * 67,1m° 85 969,19
Technicka hodnota 70,37% z 85 969,19 € 60 496,52

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Velky Meder sa nachadza v Tmavskom kraji v okrese Dunajska Streda. Mesto le2! v Podunajskej nizine v
dolnej &asti Zitného ostrova, ktora je obklopena riekami Dunaj a Maly Dunaj. Velky Meder sa nachadza
20 km od Dunajske] Stredy, 35 km od Komarna, 65 km od Bratislavy.

Najvyznamnejsim hospodarskym odvefvim mesta je turizmus, ktorého stredobodom je termaine
kupalisko ~ Termalpark. V meste je mnoZstvo supermarketov, Billa, Lidl alebo Jednota, ale aj mengie
obchody, ¢erpacie stanice a furisti sa mdZu zabavit' v centrédch volného &asu, v pohostinstvach a v
zabavnych podnikoch. N&jdeme tu ubytovanie niz8ich kategérii, kempingy, ale aj trojhviezditkové hotely
a wellness centra poskytujlice vysokokvalitng sluzby. Okolie mesta je ,spestrené” aj umelo vytvorenymi
bagroviskami. Bagrovisko je oblGbenym miestom milovnikov vodnych $portov, ako sU plavanie,
surfovanie alebo kajakarstvo. Potet obyvatelov mesta je 8795.

Ohodnocovany bytovy dom v kiorom je umiestneny ocefiovany byt sa nachadza v ckrajovej ¢asti mesta
Velky Meder na Pofovnickej ulici v zastavanom Uzemi mesta. Objekt pozostava zo 2.NP bez
podpivnidenia. Orientacia ohodnocovaného bytu je na vychodn( stranu, osadeny je v strednej sekcil.
Moznost parkovania pred bytovym domom dostatujica pre viastnikov bytového domu. Hustota
obyvatelstva vzhfadom na typ zastavby je priemernd. Obfdibeny je splav Malého Dunaja. K
zaujimavostiam Zitného ostrova patria vodné mlyny. Kvalita Zivotného prostredia, bezny hiuk a prasnast
od dopravy.

b) Analyza vyuZitia nehnutefnosti:
Nehnutelnost bola v &ase $etrenia pine vyuZivana a je uréena pre el zriadenia, v prostredi, ktore
zabezpetuje jej piné vyuZitie. Iné vyuZitie sa v siéasnosti nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidované tarchy:

V dase Setrenia nebola osadena kuchynska linka so spotrebiémi.

- Z4lozné pravo v prospech:DPS financial consulting,s.r.o.,

- Vecné bremeno spodivajticeho v prave doZivotného uZivania k neh. byt.¢.12, &.vchod. 1, 2p.,{5.6.3428)
na C KN parc.&. 4187/5 a spol. podiel o velkosti 71/957 a na pozemku C KN s parc.&.4187/5 v prospech:
Csaba Csizik rod. , datum narodenia

- Exekugné zalozné pravo na zabezpetenie pohfadavky: Union zdravotna poistovia, a.s.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vvieobecna hodnota bytov vypogitana metédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany objekt sa nachadza v okrajovej &asti mesta Velky Meder, ide o objekt dany do uZivania v
roku 1991, ktory v minulosti sluzil ako ubytovita USVIT, na Polovnickej ulici. V roku 2010 bol prercheny a
preklasifikovany na bytovy dom. V Case $etrenia sa z Casti vyuziva ako ,,Centrum socidinych sluZieb".
Samotny byt je v dobrom udrZiavanom stave po kompletnej rekonstrukcii. V cokoli bytového domu sl
objekty na byvanie a objekty ob&ianskej vybavenosti - stredneé, zakladné Skoly, kultirne zariadenia,
zékladné obchodné siete a sluzby. Pracovné moznosti obyvatelstva - nezamestnanost do 10%, skiadba
obyvatelstva v obytnom dome - priemerné hustota, byt sa nachadza na 2.posch,, orientacia obytnych
miestnosti je na vychodnl stranu. Okresné mesto Dunajské Streda vo vzdialeny 20 km. V danej lokalite
st vybudované véetky druhy inZinierskych sieti, Kvalita Zivotného prostredia - bezny hivk od dopravy.
Vizhladom na polohu a typ nehnutefnosti, celkovy technicky stav bytu a dopyt po nehnutelnostiach
podobného typu v danej lokalite v tomto Gase, je vo vypoéte uvaZované s vychodiskovym koeficientom
polohovej diferenciacie vo vyske 0,75.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,75

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
1. trieda il trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,500
I1l. trieda Priemerny koeficient 0,750
V. trieda Aritmeticky priemer V. a i triedy 0413
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kpoi v Kpoi™V1

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,413 10 4,13
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

¢asti obce, mimo obchodného centra, hiavnych ulic a

vybranych sidlisk 1. 1,500 30 45,00

3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutefnost nevyzaduje opravu, len bezni ddrzbu Il 1,500 7 10,50

4 Prevladajlca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. I 2,250 5 11,26
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia a sudiareft alebo kocikareit a miestnost pre
bicyKle
6 Vybavenost’ a prisludenstveo bytu

komplexne rekonétruovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so $tandardnym . 1,500 10 15,00
vybavenim
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

8 Skladba cbyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

V. 0,413 6 2,48

. 1,500 8 12,00
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ggerznc?gﬁollustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy I 1,500 6 9.00
g Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

g{;es?ézﬁg r?:g:lrg;cﬁémuestnostl giastoéne vhodna a 1. 0,750 5 3.75
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I 2,250 9 20,25
11 Potet bytov vo vchode - v bloku

pod&et bytov vo vchode: do 20 bytov fll. 0,750 7 5,25
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 mint HE 0,750 7 5,25
13 Obégianska vybavenost v okoli bytového domu

D by | | 070 | 8
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom ckoli bytového

domu

les, vodna nadrz, patk, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 0,750 4 3,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoeli byt. domu

beZny hluk a pradnost od dopravy . 1,500 5 7,50
16 Nazor znalca

priemerny byt . 0,750 20 15,00

|Spolu 145 173,86
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypodéet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 173,86/ 145 1,199
Vieobecna hodnota V8Hg = TH * kep = 60 496,52 € * 1,189 72 535,33 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.ii. Velky Meder, okr. Dunajskéa Streda

POPIS

Ohodnocovany spoluviastnicky podiel 71/857 na pozemku parc.&. 4187/5, su evidovane na LV &. 5147,
vedené ako zastavané plochy a nadvoria v k.0.Velky Meder na Pofovnickej ulici, okres Dunajska Streda.
Na pozemku je postaveny ohodnocovany bytovy dom sdp.&. 3428. Okolo domu st vybudované
pristupové chodniky, cesty a dostatujice parkovacie miesta, napojené na elektrickd, kanafizaénd a
plynovii pripojku. Pozemky su rovinaté a nachadzaju sa v okrajove] Casti mesta s dobrou Gpravou ciest.
Jednotkovii vychodiskovli hodnotu pozemkov stanovujem v zmysle Vyhlasky MSSR 492/2004 Z.z. a
zmien v zmysle Vyhladky MS SR 213/2017 Z.z. ako 70% hodnoty z vychodiskovej hodnoty mesta
Bratisiava, nakolko mesto Velky Meder je mesto so zvySenym zaujmom o kipu pozemkov na vystavbu a
Bratislava je mesto z ktorého zvyseny zaujem vyplyva.

Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [mz] Podiel podielu [mzl
418715 zastavané plochy a nadvoria 705 705,00 71/057 52,30
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Znalec: Ing. Dagmar JandoviGova &islo posudku; 180/2025

Obec: Dunajska Streda
Vychodiskové hodnota: VHy, = 70,00% z 66,39 €/m” = 46,47 €/m”
Oznacenie a ndzov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
4, centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov, obytné zény miest nad
ks 50 000 cbyvatelov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad
. ’ . |50 000 obyvatelov, prednosiné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeﬁcaes?ttu\;?gbecnej centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v déleZitych 1,20
centrach turistického ruchu, priemyslové a pofnchospodérske oblasti
miesi nad 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostainé stavby na byvanie so
ky §tandardnym vybavenim,
_ . 5. - rekreaéné stavby na individuginu rekreéaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvoe, Sport
so0 Standardnym vybavenim
koeﬁcient?o pravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestske] hromadnej 1.00
vziahov dopravy '
k . e . . . .
woeficient ;unké ného 3.0%!?:})13/ obytnych a rekreadnych tizemi (obytna alebo rekreacna 1,30
vyuZitia Uzernia P
k \ 5 TR . o
. I 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych
inﬁ?;;?:;i?é:;g;nzlgrnedu sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného piynu) 1,30
kz
koeficient povySujacich  |0. nevyskyltuje sa 1,00
faktorov
ks
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hocdnota
Koeficient polohovej diferenciacie l,;Fg; 1,20%1,05%1,00"1,30*1,30 1,00 * 2,1294
Jednotkové hodnota pozemku V&Hy = VHwy * kep = 46,47 €/m° * 2,1294 98,95 €/m*
— * = 2 %
Vieobecnd hodnota pozemku v celosti ‘\éﬂjpoz = M * VSH, = 705,00 m” * 98,95 69 759,75 €
Vieobecna hodnota podielu pozemku ¥5S9H ;5 ZOdiEI * V8Hpoz = 711957 * 69 517549 €

11l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podia objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu C.
12 na 2.posch., polyfunkéného domu & 2 - prestavba budov arealu USVIT, supisné &islo 3428,
Polovnicka ul.&. 398 v k.0. Velky Meder, postavenom na pozemku parc.&. 4187/5 a pozemok parc.c.
4187/5 so spoluviastnickym podielom 71/957 na spoloénych &astiach, spoloénych zariadeniach domu a
na pozemku, evidovanych na LV &.5147 v k.0. Velky Meder, obec Velky Meder, okres Dunajska Streda.

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejej ceny ku diiu chodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujdci aj predavajici budu konaf s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. Dagmar Janovicova &islo posudku: 180/2025

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluviastnickeho podielu: 72 535,33 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

PozemkKy:

V&eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluviastnickeho podielu: 517549 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

, . Vieobecna hodnota
Nazov Vseot:gpg::;f)denota Spo::l‘:ll. spoluvlastnickeho
celel €] podt podielu [€]

Stavhy
Byt - &. 12, 2.posch., Polovnicka ul. &. 39B,
Velky Meder, okr.Dunajska Streda 7253533 17 72 535,33
Pozemky

Pozemky - k.0. Velky Meder, okr. Dunajska

Streda - parc. &, 4187/5 (52,3 m°) 69789,75 71/957 517549
Spolu VSH 77 710,82
Zaokrahlena VSH spolu 77 700,00

Véeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 77 700,00 €
Slovom: Sedemdesiatsedemtisicsedemsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach si evidovaneé tarchy:

V &ase 3etrenia nebola osadena kuchynska linka so spotrebiémi.

- Zalozné pravo v prospech:DPS financial consulting,s.r.o.,

- Vecné bremeno spodivajliceho v prave dozivotného uZivania k neh. byt.¢.12, &.vchod.1, 2p..(5.8.3428)
na C KN parc.¢. 4187/5 a spol. podiel o velkosti 71/957 a na pozemku C KN s parc.£.4187/5 v prospech:
Csaba Csizik rod. datum narodenia

- Exekugné zalozné pravo na zabezpetenie pohiadavky: Union zdravotna poistoviia, a.s.

V Bratislave dfia 16.9.2025 Ing. Dagmar JapCovicova
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7nalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova Gislo posudku: 180/2025

1IV. PRILOHY

« Objednéavka na vypracovanie znaleckeého posudku - kopia

o Kopia vypisu z katastra nehnutefnosti, list viastnictva & 5147- Ciastocny, k.u. Velky Meder -
obec:Velky Meder, okres Dunajska Streda, dita 11.08.2025, vytvoreny cez internetovy portal.

« Kopia z katastrainej mapy vytvorend cez internetovy portdl, k.u. Velky Meder - obec:Veltky Meder,
okres Dunajska Streda, diia 11.08.2025

« Potvrdenie o veku pdvodnej stavby, vydané Mesto Velky Meder, zo dfia 24.02.2025 - kopia

» Kolauda&né rozhodnutie - Prestavba budov aredlu USVIT, vydané Mesto Velky Meder, zo dfa
13.08.2010 s pravoplatnostou zo dfia 16.08.2010 - kopia

« Pédorys bytu €. 12, 2.p., Polovnicka ul.€. 39B, Velky Meder - kdpia
» Regulacia funkéného vyuzitia pléch - kopia.
« Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a §irSie vztahy.

» Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.
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Uo, as. Tel.: 0215948 0111

u 9 Zelindrska 6 E-mall: zaufem@ud.sk
£21 08 Bratislava Web: www.ul.sk

Ing. Dagmar Jantovidova
Krikova 16
821 07 Bratislava

V Bratislave, diia 12.08.2025

ymto si U Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za GZelom organizovania dobrovolne| drazby
a predmetné nehnutelnosti nia zaklade navrhu na vykonanie draZby od zaloZného veritela,

‘Predmetom ohodgotenia (predmetom draZby) je nizsie uvedend nehnuienost.
[PREDMET DRAZBY:; : P

Poznéhky - charakteristika -

Druh pozemku: -\fifmere.l vltiﬁ"’;:
prisiusnost k 200 « EL:

Zastavana plocha
a nadvorie 705

Sipisné gislo: Stavha postavené' na' . D'ruhl étavk;y: — .”-F;o;.::s' ét;vbj:
parcele éislo:
13428 418715 g bytovy dom &. 2 — prest.budov

aredlu USVIT

Byt — spoluviastnicky pogiel 1., x 1 Tvs Lt L o i i
Charakteristika (Gislo |s.¢. stavby: Postaveny na parc. | Podiet priestoru na spolo&nych
| bytu, vehodu, p.): reg. ,C* Gastiach a spoloénych zariadeniach
77 domu, na prisluSenstve
a spoluvlastnicky podiel k pozemku

byt¢. 12, vehod €. 1, 3428 4187/5 71/957
2.p.

Viasinikom predmetu drazby v podiele 1/1 je:
QObchodné meno, resp. fitul, meno a priezvisko: _ {Veronika Szabd
Sidlo, resp. bydlisko:

ICO / rodné &islo / datum narodenia:

Obhliadka predmetu drazby sa uskutoéni diia: 04.09.2025 o 13:30 hod.

V pripade, Ze Vam vlastnik ohodnocovanej nehnutefnost, resp. osoba, ktora ma predmetnt nehnutefnost v
s(asnosti v dribe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne oznameny,
neumozni vstup na predmetnt nehnutefnost a vykonanie obhliadky, siadam VAs aby ste ohodnotenie
nehnutelnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zékona & 527/2002 Zz. vznp ,z dostupnych
tdajov, kioré ma drazobnik k dispozicii“. V takomto pripade Vés Ziadame o urdenie vieobecnej trhovej
hodnoty predmetnej nehnutefnost, ku diiu vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a
zaslanle plsomného protokofu o netispednom pokuse vykonat' znaleckd obhliadku.

Ty mIrae e e o
For ZRLANTON

Ua.sk Lapnws s TR Vessbie e e Binsave 1 Yherhs FOTRT | O S0

g LT,



el Ziad i i
'-ir;t‘:-onickejar:o% :ggln‘:argxtea :roftokolu 0 priebehu cbhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého posudku v
i budh. \,, yatar ?écc;]togzrafn na adresu: maria.chlipalova@u9.sk a vyhotovenie a zaslanie
T enie. nehnutetnosti vpzmyéte nsi;c:lécgkpo?qupk k ohodnocovapej nehnuteinosti ma obsahovat
O el hodoty majetk. S:,f inisterstva spravodlivosti 8. 492/2004 o stanoveni
7/

5 pozdravom

} R S
i { Ug, a.s, Zeimérsi{r .
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI(

V¥pis je nepouZitelny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5147 CTIASTOCNY

A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastriinej mape

;201 Dunajska Streda Détum vyhotovenia 11.8.2025
: 501522 Velky Meder Cas vyhotovenia 12:48:57
pe izemie  : 808709  Velky Meder Udaje platné k : 8.8.2025 18:00:00

Potet parciel: 1

¢ tislo | Vymera v | Druh pozemku Spdsob Druh chrinenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutefnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
4187/5 705 | Zastavand plocha 15 401 1 1
a nhdvorie
je: Bez zdpisu

b vyuZivania pozemku
5 Pozemok, na ktorom je postavens bytova budova oznadend slpisnym &islom

ih chrénenej nehnutelnosti
1 Chrénené loZiskové Ozemie

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi obce

Podet stavieb: 1

Stavby
sné Na pozemlu Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
parcelné gislo stavby nehnutel'nosti stavby
3428 4187/5 9 %ytovfr dom &.2-prest.budov aredlu 1
SVIT

stavby
9 Bytovy dom

1 Stavba postavené na zemskom povrchu

T B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Poéet bytov: 1

Byty
d (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloéaych
2 12 ¢astiach a spolognych zariadeniach
islusenstv
sné &islo Miestna &ast’ domu, na pr"ls usens- ca
spoluvlastnicky podiel k pozemku
71/957

122




aje: Bez zdpisu

ové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Miesto trvalého pobytu / Sidlo padiel
Datum narodenia, rodné islo / ICO / Iny identifikaény tdaj

Szabd Veronikar. ps¢ Détum 1/1
narodenia;

Titul nadobudnutia:

V 6371/13 Kiipna zmluva vklad povoleny zo diia 28.11.2013 - 988/13

V 8279/14 ziloZnd zmluva vklad povoleny zo diia 11.12.2014 - 1351/14

V1873/2020 Zmluva o zriadeni vecného bremena vklad povoleny dita 06.04.2020-8.2.315/20
Z 747812024 postipenie pohl'adivok - §.2.570/2025

Iné tidaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutelnosti

Oznémenie o zalat! vikonu ziloZného prava zdloZnym veritelom: DPS financial -
consulting,s.r.0.,TamaSkovitava 17/2742, 917 01 Trnava,IC0:46713930 (pdv.Vieobecna
Giverova banka, a.s., Mlynské Nivy 1, 829 90, Bratislava, ICO: 3 1320155) formou dobrovolnej
draZby na byt £.12,vchod 1,2.p.(s¢.3428 } na C KN parc.£.4187/5 a spol. podiel o vePkosti
71/957 a na C KN parc.8.4187/5, P-46/2020- £.2.115/20, §.2.570/2025

Spravca - Neevidovani

Iné oprdvnend osoba - Neevidovani

iné priestory nevyZiadane.

aje - nepriradené

'94/2?19 Rozhodnutie o uréeni chraneného izemia pre osobitné zisahy do zemskej kéry pre ki1, Velky Meder a Zop -
01/2019

hnatePnosti Obsah
tnikovi

ik poradové &islo 2 Zélozné pravo v prospech:DPS financial consulting,s.r.o., Tamagkovidova 17/2742, 917 01
Trnava,JC0:46713930 (p8v.Vieobecnej tiverovej banky,a.s.,so sidlom Mlynske nivy 1, 829 90
Bratislava ,JCO: 31 320 155) ,V 8279/14 na byt &12 - 1351/14, £.2.570/2025

ik poradové disle 2 Vecné bremeno spoéivajiiceho v prave doZivotného uZivania k neh. byt.&.12, &.vchod.1,
2p..(5.€.3428) na C KN parc.6. 4187/5 a spol. nodiel o velkosti 71/957 a na pozemiau C KN s
parc.8.4187/5 v prospech: Csaba Csizik rod. ditum narodenis ;
, V-1873/2020 -8.2z.315/20
nik poradové Eislo 2 Exckugné ziloZné pravo na zabezpedenie pohl'adavky: Union zdravotna poistoviia, a.s.,]JCO:

36284831 na zaklade exekudného prikazu ¢.186 EX 216/23 zo diia 04.05.2023 Exekitorsk{
trad Dunajské Streda, JUDr. Rudolf Varga, Z-3404/2023 - £.2.526/2023

V¥pis je nepouZitelny na pravne fikony

2z2
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nepouZitel'né na pravne fkony. '
. a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZitelné na vytycenie hranic pozemkov a
o stavieb na pozemky. T
ie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat' len odborne spésobild osoba. -~~~

. v d m E ' \"‘, \\‘ \/\.) % 4'_"::7:‘-‘:""’---. e

ika o

418714

A1RTIS

vrobrd hata
f

418718

418%16

. 4492128

Q
4155 Y
419r211 Zam: A / :
Okres Obec Katastrilne izemie
Dunajské Streda Vel'ky Meder Velky Meder
islo za 5 Mierka  1:1000
d geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapa lerka .
ira Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJS MAPY
na parcelu  4187/5
Képia je neponfitel'nd na privae tkony
f?tovené automatizovanym sp&sobom z ISKN Spdsob autorizicie
It g $as vyhotovenia 11. 8. 2025 12:50:18 Bez autorizécie
¢ plamé k 8. 8. 2025 18:00:00

maéng systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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MESTO VELCKY MEDER TR
Oddelenie rozvoja mesta a Zivotného prostredia IR AR
Mestsky drad, Komarnanska ul. 207/9 932 01 VeVPky Meder

U9a.s,
Zelinarska 6
821 06 Bratislava
V45 list dislo/zo dila Nate &islo Vybavuje/linka Velky Meder
19.2.2025 RVYST-9903/13263/2025 Ing.A.Domonkos/5904953  24.2.2025

Vec
Potvrdenie veku stavby

Mestsky tirad — oddelenie rozvoja mesta vystavby a Zivotného prostredia vo Velkom
Mederi tymto Vam na Vasu Ziadost' o potvrdenie veku stavby oznamuje nasledovné:

Bytovy dom sip. &. 3428, na pozemku p.& 4187/5 v kat. fizem{ Velky Meder, vedeny na LV
¢. 5147 ako zastavana plocha a nédvorie — podl'a dostupngch evidencii na uvedent pdvodnt
tavbu spolognosti '-m_esto eviduje stavebné povolenie pod &. 3004/89 zo diia 31.5.1990
a kolaudadné rozhor pod &. ZP 4/848/91 z0 dila 27.12.1991.

- Informacie ohl'adom prestavby na“ Bytovy dom* si mdZete vyziadat’ na stavebnom trade.

- Na zéklade hore uvedenych mesto potvrdzuje vek stavby.

I BSTHEY U8
YELKT MEDER .
, 837 B1 - il

o e
Ing. Knstma P/wodova
vediica oddelenia rozvoja mesta -
a Zivotného prostredia

Telefén Fax B-mail Web
03175904953 03175552425 apad.domonkos@velkymeder.sk www.velkymeder.sk



MESTO VELKY MEDER

Mestsky tirad, Komértianska .9, 932 01 Velky Meder

8055/2010-004/VM Vel Meder, 13.08.2010

dh

%5
“folo tozhotnulie nadobudio sravoplaineal
dia _ LE.C8 Ress
Masto Vaiky Madar

Die: /8. 08 2olz Podla: 5/’341 7

COLAUDAENE ROZHODNUTIE v

st

awhovatelia; BAKO INVEST, s.0.

idlom: Komarfanska 23, 932 01 Velky Meder -
spinomacneny 2astupca: Rotand Koesis |

bytor: Kurtaserskd 1497/28, 932 01 Vefky Meder

podat dita 27.04.2010 na tunajsom stavebnom Urade navrh na kolaudaciu stavby Prestavba budov
aredlu USVIT" na pozemkoch parc. € 4187[1, 4187/2, 4187/3,4187/4 2 4187/5 v katastrlnom
fizemi Velky Meder obce Velky Meder. _
Pre uvedent stavbu bolo vydané dodatoéné stavebné povolenie Mestom Velky Meder pod &
£103/09-004/VM z0 dita 13.07.2009. ' _
Mesto Velky Meder, ako pristuSny stavebny drad podla § 117 zakona £.50/1976 Zh. o dzemnom
planovani a stavebnom potiadku v zneni neskoréich predpisov postdil predioZeny navrh a podia § 82
stavebného zdkona '

POVOLUIJE UZIVANIE STAVEBY
LPRESTAVBA BUDOV AREALY gsviTY,

na pozemku pL. 4187/1, 4187/2, 4187/3,4187/4 a#187/6 v katastrainom dzemi Velky Meder
wmesto Velky Meder, ktord pozostava 2 objektovej sustavy:
SO-01 Bytowy dom &l
$0-02 Bytovydom .2
50-03 Turistickd ubytoviia
Oplotenie _ .
Vramei prestavby nebol obnoveny objekt 50-03, na jeho mieste boto vybudované parkovisko
s odiutovatmi ropnjch latok, podia predioZenej a stavebnym tradom overenej projektovej -
dokumentacie skutofného vyhotoventia stavby.

Objekty 50-01 250-02 su dvojpodlaing, objekt SO-04 je prizerany. Vo vietkfch objektoch st
vytvorend bytové jednatky, k objektom je rieSeny aj bezbarierovy pristup. V objekte SO-01 na 1.
nadzeranom podiadi je vytvorenych 9 ana 2. nadzemnom podiaZi 7 bytovjch jednotiek, v objekte
50-02 na prizemi ako aj na poschodi je po 8 bytovjch jednotiek a v objekte S0-01 je rieSenych 10

bytovych jednotiek. Vstup do bytovych jednotiek je riedeny 2 komunikaéného priestory objekty,
z chodhy. Byty st 1, 2 2 34zhové.

8955/2010-004/VM J strana - 1 ~
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chy byvania v bytoyych domoch véitane obgianskej vybavenosti miestneho vyznamu
- Z1,722,73
—~ Letapa:RZ1,2,3
adnd charakteristika

plochy sltZziace pre byvanie v bytovych domoch a pre zariadenia oblianskej vybavenosti miestneho

aZ mestského vyznamu;
inaniné funkéné vyunZitie
- byvanie v bytovych domoch s prislichajiicou nevyhnutnou vybavenostou (garéze, detské ihriska,
oddychové plochy),
- dopravnd a technick4 obsluha tizemia,
pustné dopinkové funkiné vyuZitie situované v samostatnych objektoch alebo integrované s funkciou
ania v bytovych domoch:
. obchodno-obsluzna vybavenost’ zabezpedujica denné potreby obyvatel'ov (maloobchodné zariadenia,
sluzby),
- vybavenost verejného stravovania a prechodného ubytovania (reStaurdcie, kaviarne, bistra, bary,
pivarne, zariadenia rychleho oblerstvenia, hotely, penzidny, ubytovne a pod.),
. zékladna zdravotnicka a socidlna vybavenost (lekarne, lekdrske ambulancie, poradne, jasle, stanice
opatrovatel'skej sluzby, denné staciondre, domovy déchodcov apod.),
. administrativna vybavenost (Grady miestne $titnej sprévy a miestnej samospravy, posty, policajné
stanice, kancelarske a administrativne zariadenia, bankové ingtitticie, notirske a advokatske
kancelédrie a pod.),
- §portové plochy a zariadenia (§portové arealy, detské ihriska, telocvigne, plavare...),
. &kolské zariadenia (MS, Z8, stredné koly, umelecké koly, autoikoly),
- kultirna vybavenost (kultirne domy, kin4, galérie vystavné siene, kniZnice, kiuby a pod.),
- drobné remeselné anevyrobné previdzky, ktoré nerufia obytné prostredie ({ddrzbarske dielne,

potravindrske vyrobne — pekarne, cukrdme a pod.),
- verejné dopravné a technické vybavenie tizemia,
- plochy verejnej parkovej zelene aplochy izolalnej zeleme (v rozsahu estetickej, hygienickej a
ekostabilizaénej funkcie},
- prijazdové a pristupové komunik4cie, pesie a cyklistické trasy a plochy statickej dopravy;
pripustné funkéné vyuZitie
- priemyseln4 a poPnohospodarska vjroba s negativnymi a rudivymi vplyvmi na obyiné prostredie,
- skladové plochy a plochy technickych zariadeni nadmiestneho vyznamu,
- zariadenia so zvySenymi ndrokmi na skladovanie, dopravu a parkovanie,
- stavebna vyroba a vyroba stavebnych hmét,
- &erpacie stanice pohonnych latok vietkych drubov,
- hlu&né zabavné zariadenia,
- skladky odpadov.
viizné regulativy pre zmie$ané izemie:
chy obdianskei vybavenosti nadmestského, celomestského, pripadne miestneho vyznamu,
-
I etapa: RZ 1, 2, 3,10,11
arakteristika
janskej vybavenosti nadmestského, celomestského, pripadne miestneho  vyznamu,
totvornosti a centrotvornosti a s vysokou mieroun navitevnosti,
ia_vySiej verejnej a komerénej vybavenosti, pripadne doplnkové zariadenia

zékladnej ob&ianskej vybavengsti,
- zabezpefujl pravidelné ale
s obchodom, siuzbami, vzdelanim, z
administrativou, kultirou a zabavou,
- riefia sa ako samostatné zariadenia alebo integrova
rekreaciou) do jedného objektu alebo siboru objektov;
ominantné funkéné vyuzitie
- obchodnd vybavenost (supermarkety, obchodné domy, obchodné centrs, Speciall

butiky...),

L}

biasné potreby obyvatelov anavitevnikov sivisiace
otnictvom, socidlnou starostlivostou, vereinou

inymi funkeiami (napr. s byvanim,
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova &islo posudku: 180/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisand v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
advetvi Odhad hodnoty nehnuteinosti, pod evidenénym &islom 914955,

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 180/2025

Zarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy/4 nésledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Ing . Dagmar Jangovicova
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