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. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie veobecnej hodnoty bytu &.31, na 7.poschodi, vchod 2 bytového domu stip.¢.2628
na parc.¢.2358, katastralne izemie Komarno, obec Komarno, okres Komarno, ako podklad tucely
drazby podl'a zakona 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

2. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre tcely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach
v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania znaleckého posudku: 05.03.2026.

4. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok( rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického
stavu: 26.03.2026.

5. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 26.03.2026.

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.64/2026 (D 5090226) zo dia 05.03.2026.

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo diia 05.03.2026.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.7278-¢iasto¢ny , vytvoreny cez katasterportal, diia
26.03.2026, katastralne izemie Komarno, obec Komarno, okres Komarno.

Képia z katastralnej mapy vytvorena cez katasterportal, katastralne izemie Komarno, obec Komarno, okres
Komarno, zo diia 26.03.2026.

6.2 Obstarané znalcom :

Zameranie skutkového stavu bytu.

Podorysny nakres bytu ¢.31, 7.poschodie, vchod ¢.2, sup.¢.2628, ul.MeStianska, Komarno
Fotodokumentacia

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

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

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotenu 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 zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou metédou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

Met6da porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
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podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

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

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch

pozemKkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8.Pouzité predpisy :

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

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

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

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

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

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

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

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

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

e Indexy cien stavebnych prac, SU SR

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

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

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo¢tov do CU Litvrtrok 2026 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

9. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy :

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Vo vypocte st pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty
uvedené v ,, Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti stavieb " vydané USI ZU v Ziline
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(ISBN 80-7100-827-3). VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota
nie je pocitana, nakol'ko byt €.31 neprinasa vynos. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v
zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny na m2 zastavanej plochy bytu,
podl'a uvedenej metodiky s prihliadnutim na rozdiely k Standardnému vyhotoveniu bytov ( priloha ¢.3 uvedenej
metodiky).Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouZité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre
1Q/2026.

b.) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.7278-CiastoCny , vytvoreny cez katasterportal, dita
26.03.2026, katastralne izemie Komarno, obec Komarno, okres Komarno.

A. Majetkova podstata:

Pozemok:

parc.¢.2358 zastavané plochy a nadvoria o vymere 385 m2

Stavby :

Bytovy dom sip.¢.2628 na parcele cislo 2358

Byty a nebytové priestory

B. Vlastnici:

vchod 2 7.poschodie byt ¢.31
Podiel na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
5691/205100.

31 v podiele 1/1 Szabados Zoltan r.Szabados, Bratislavska cesta 286, Zlatna na Ostrove, SR
Datum narodenia: 03.12.1956

Titul nadobudnutia

Zapisané na LV ¢.7278 zo dila 26.03.2026, ktory je sticastou prilohovej ¢asti.

Poznamky:

Zapisané na LV ¢.7278 zo diia 26.03.2026, ktory je sticastou prilohovej casti.

Iné udaje

Zapisané na LV ¢.7278 zo diia 26.03.2026, ktory je sucastou prilohovej ¢asti.

C. Tarchy:

Zapisané na LV ¢.7278 zo dila 26.03.2026, ktory je sucastou prilohovej ¢asti.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim , zameranie a fotodokumentacia sticasného stavu vyhotovena
znalcom dila 26.03.2026 za Ucasti znalca a zastupcu vlastnika.

d) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym
stavom:

Poskytnutd dokumentacia bola porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Prdvna dokumentéacia
je v sulade so skutkovym stavom, bytovy dom sup.c.2628 na parc.¢.2358, je zapisany na LV ¢.7278 a zakresleny v
katastralnej mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou, byt ¢.31 je na 7.poschodi vo vchode ¢.2.
Projektova dokumentacia bytu ani kolauda¢né rozhodnutie neboli predloZené. Stavba bola dana do uzivania v
roku 1982 (zistené na tvaromiestnej obhladke).

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti v stilade s dokladmi o vlastnictve:

byt ¢.31 na 7.poschodi vo vchode ¢.8, v bytovom dome sup.¢.2628 na parc.¢.2358, ul.Mestianska, podiel priestoru
na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 5691/205100.

Pozemok:

parc.¢.2358 zastavané plochy a nadvoria o vymere 385 m2

Spoluvlastnicky podiel 5691/205100

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: nie si
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.31, 7.poschodie, MeStianska 2, s.¢.2628 Komarno

POPIS

Byt ¢.31 v Komarne nachadzajuici sa na 7.poschodi bytového domu sip.¢.2628

Adresa bytu: Komarno, ul.Mestianska?2

Byt pozostava z 2 povodnych izieb/obytnych miestnosti/ a prislusenstva

PrisluSenstvo bytu : kuchyna, predsien, kupelna a Spajza, WC, balkén.

Kupel'iia je pristupna z priestorov $pajze, ktord je mensia o ¢ast kipelne

Celkova vymera podlahovej plochy bytu: 56,92 m2 po rekonstrukcii.

Sacastou bytu je- pripojka STA, vodovodna bytova pripojka, teplovodnd bytova pripojka, kanaliza¢na bytova
pripojka, elektricka bytova pripojka, plynova bytova pripojka, kuchynska linka, plynovy sporak, sprchovci kit a
umyvadlo, vodovodné batérie, zdchodova misa, merac SV,TUV, pomerovy rozdel'ovac¢ nakladov na vykurovanie-
termoventily, postova schranka, zvoncek. Rekonstrukcné prace su zahrnuté v koeficiente vybavenosti bytu.

V samotnom byte je prevedena tprava:

- obnovend kuchynska linka na baze drevotriesky, novy plynovy Sporak, osadeny je digestor, dres je nerezovy,
vytokova armatira nerezova pakova.

- nové zariad'ovacie predmety v kiipel'ni st vytokové armatury nerezové pakové, rohova vana, umyvadlo
smaltované, keramicky obklad stien je nad 1,35 m vysky

- WC - zachodova misa je splachovacie bez umyvadla bytové jadro je nové

- prevedenie keramického obkladu stien kuchyne za linkou a Sporakom

- naslapna vrstva podlah v izbach je z laminoparkiet, v kiipel'ni, WC predsieni je podlaha keramickej dlazby.

- vymena drevenych okien na plastové s tepelnoizolacnym dvojsklom

- prevedend stierkova omietka po odstraneni papierovych tapiet

Dvere vnutorné su drevené plné a presklené kazetové, vstupné dvere su s bezpe¢nostnym kovanim.
Vykurovanie a rozvod teplej vody z centralneho zdroja, radiatory ocel'ové panelové s termoventilom.

Samotny bytovy dom ma dva samostatné vchody a 8 obytnych podlazi, instala¢ny suterén v ktorom su
inZinierske siete. Vytah je osadeny. Bytovy dom nema nebytovy priestor.

Vr.2015 bola opravena stresna konstrukcia a klampiarske konstrukcie, zateplena fasada, vymenené vchodové
dvere a schodiStové okna na plastové s tepelnoizolacnym dvojsklom. Bytovy dom je zaloZeny na zakladoch s
vodorovnou izolaciou proti zemnej vlhkosti. Nosna konstrukcia panelova. Strecha plocha s krytinou z
asfaltovanych privarovanych pasov. Klampiarske konstrukcie tiplné strechy a parapety. Vonkajsia iprava
povrchov pozostava z povrchovej ipravy obvodovych panelov nastrekom. Objekt ja napojeny na verejny
vodovod, kanalizaciu, rozvod zemného plynu. Zavedena svetelna a motoricka elektroinstalacia, bleskozvod,
rozvod studenej vody do poziarnych hydrantov v spolo¢nych priestoroch. Vykurovanie z centralneho tepelného
zdroja. Pristup do bytov spolo¢nym schodiskom, schodnicové stupne s povrchom liate terazzo.

Spolocné casti domu : ziklady domu, strecha, chodby, obvodové miry, priecelia, vchody, schodistia, vodorovné
nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie, priecky oddel'ujtice jednotlivé byty, spolo¢né terasy,
Spoloc¢né zariadenie domu: STA, bleskozvod, spolo¢né priestory, vodovodné, teplonosné, kanalizacné,
elektrické, telefénne a plynové domové pripojky a to aj v pripade ,ak si umiestnené mimo domu a slizia vylu¢ne
tomuto domu.

Technicky stav : byt je vdobrom technickom stave, nevyzaduje opravu.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Zakladna predpokladana zZivotnost objektov urcenych na byvanie so zvislou nosnou konstrukciou panelovou

je 80 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: ,112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Izba: 3,45%6,08 20,98
Izba:3,45%*3,850 13,28
Kupelna a Spajza: 0,88*2,53+0,88*%0,90 3,02
WC:0,95*1,10 1,05
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Kuchyna: 3,47*2,95+1,64*1,79 13,17
Predsien:3,45*1,57 5,42
Vypocitana podlahova plocha 56,92

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,02

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce];lg ‘Eoy/o;]’(:;iiel Koef. $tand. Ksi Uprzz;?*pl(():ielu CEI;Z‘ITIS(’)E:[?;; l
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,06
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 16,07
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,49
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,44
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,46
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,79
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,89
8 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 2,68
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,62
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,45
12 Okna 5,00 1,10 5,50 4,46
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,41
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,62
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,81
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,79
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,79
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,89
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 1,79
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,80 7,20 5,84
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,80 1,80 1,46
24 Dvere 2,00 2,00 4,00 3,25
25 Povrchy podlah 2,50 2,00 5,00 4,06
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,03
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,44
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,89
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,81
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,41
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,62
32 Vybavenie kuchyi 2,00 2,50 5,00 4,06
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 2,00 8,00 6,49
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,80 11,20 9,09
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35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,04
Spolu 100,00 123,20 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=123,20 /100 =1,232

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

VH = 325,30 €/m2* 4,057 * 1,037 * 1,2320 * 1,02
VH =1 719,80 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Byt ¢.31, 7.poschodie,
Mestianska 2, s.¢.2628 1982 44 36 80 55,00 45,00
Komarno
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 719,80 €/m?2* 56,92m? 97 891,02
Technicka hodnota 45,00% z 97 891,02 € 44 050,96

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

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutelnost sa nachadza v okresnom meste Komarno v obytnej casti
mesta pristupny po spevnenej komunikacii (ul.MeStianska), v obytnej ¢asti mesta, spAdom k centru mesta (pesia
zona je vzdialend cca 3.minudty peso), v zastavanom Gzemi mesta v zastavbe bytovych domov a komplexnej siete
sluzieb (ndkupné stredisk3, skoly, drady, ...). Mesto ma cca 38000 obyvatel'ov, rozsirent siet obchodov a sluzieb
komplexného charakteru, nachadza sa tu okresny a mestsky urad, kultirne zariadenia, Sportové arealy, posty,
materské, zakladné a stredné Skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod a
telekomunikacna a teplonosna siet. Pracovné moznosti v meste st priemerné, nezamestnanost je okolo 5 %.
Realitny trh je v ocenlovanej ¢asti mesta dobry, dopyt je v rovnovahe s ponukou. Hlavnou ocefiovanou
nehnutelnostou je byt ¢.31 na 7.poschodji, vo vchode ¢.2, ulMestianska. Miesto nie je zatazené negativnymi
vplyvmi.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je po ¢iasto¢nej rekonstrukcii dlhodobo bez vyuzitia na ucel
zriadenia, Co sa prejavilo aj na jej technickom stave (smrad zatuchnutie bytu).

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je po technickej stranke
schopna plnit ucel na ktory bola urcena. Nehnutel'nost je zatazena tarchami (vid'. LV ¢.7278 v prilohove;j Casti)
Nie sl zndme iné rizika spojené vyuZivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'kost a charakter sidelného ttvaru, polohu, typa technicky stav nehnutelnosti,
dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie 0,90.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,800
II1. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,495
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil,l:a Vﬁﬁf‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 0,900 10 9,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,i,tri;)ri',ccel‘l I;iirﬁskobchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,800 30 54,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beZnu tdrzbu 1L 1,800 7 12,60
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,700 5 13,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 0,900 6 5,40
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 0,900 10 9,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gg;;e:ltl(;ésrtléai(z)ztt{l;aopsri/zovnych moznosti v mieste, L 2,700 8 21,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g’igl‘:a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,900 6 5,40
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

?121\?}?5?1;12 obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne L 0,900 5 450
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi 1L 0,900 9 8,10
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 1L 0,900 7 6,30
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlr‘fiznn(ifa' autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2700 7 18,90
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

gg(s:;zzdsl;‘c;l:,zgi){ll;kclllr?éll;?{lli(g,turne zariadenia, kompletna siet IL 1,800 6 10,80
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 0,900 4 3,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

dobry byt IL. 1,800 20 36,00

Spolu 145 227,70
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 227,7/ 145 1,57
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 44 050,96 € * 1,570 69 160,01 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Komarno

POPIS

Pozemok je rovinaty, pristupny po spevnenej komunikacii (ul.Mestianska), v obytnej ¢asti mesta, spadom

k centru mesta (pesia zona je vzdialena cca 3.mintty peso), v zastavanom Gzemi mesta, s moznostou napojenia
na vodovod, plynovod, elektricki rozvodna siet, telekomunikac¢nu a teplonosnd siet. Miesto nie je zatazené
negativnymi vplyvmi.

Spolu Spoluvlastnicky Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku ymera [m?] odiel podiel bytu/nebytu odielu [m?]
vy P k pozemku P
2358 zastavana plocha a nadvorie 385,00 1/1 5691/205100 10,68
Obec: Komarno
Vychodiskova hodnota: VHym = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05

koeficient intenzi Ziti . . « . “
oeficient Intenzity vyuzitia_ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim

kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki . . , Y , I . . -
koeficient technickej 4-'. vqlalml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz o ; . . T
koeficient povySujéicich ;l-é;rtlgvfglkt;);gé‘r;ggrllliad. t\;z;;}r)lize;nkga\;ymera pozemku, druh moZnej 3,00
faktorov Y pravy’p poc.
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 *1,05*1,00*1,30 *1,50 * 3,00 * 1,00 6,1425
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwj = VHwm; * kep = 9,96 €/m2*6,1425 61,18 €/m?2
CH = ial * Y& - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku g;g ?jopgdlel VSHeoz = 1/1%5691/205100 * 23 653,57 €
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2358 385,00m2*61,18€/m2*1/1*5691/205100 653,57
Spolu 653,57
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Nehnutel'nost je po ¢iastocnej rekonstrukcii dlhodobo bez vyuzitia na ticel zriadenia, ¢o sa prejavilo aj na jej
technickom stave (smrad zatuchnutie bytu) . Nehnutel'nost je po technickej stranke schopna plnit tcel na ktory

bola uréend. Nehnutel'nost je zatazena tarchami (vid. LV ¢.7278 v prilohovej Casti)
Nie st zndme iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.31, 7.poschodie, MeStianska 2, s.¢.2628 Komarno 1/1 69 160,01
PozemKky
Komarno - parc. ¢. 2358 (10,68 m?) 1/125691/205100 653,57
VSeobecna hodnota celkom 69 813,58
VSeobecna hodnota zaokruhlene 69 800,00

Vs$eobecna hodnota slovom: Sestdesiatdevittisicosemsto Eur

V Komarne, dna 12.04.2026

[V. PRILOHY

Objednavka &.64/2026 (D 5090226) zo diia 05.03.2026.

Ing. Oto Pisonl

Vyzva na poskytnutie suc¢innosti pri obhliadke predmetu zaloZného prava zo dila 05.03.2026.
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.7278-¢iasto¢ny , vytvoreny cez katasterportdl, diia

26.03.2026, katastralne iizemie Komarno, obec Komarno, okres Komarno.

Koépia z katastralnej mapy vytvorena cez katasterportal, katastralne izemie Komarno, obec Komarno, okres

Komarno, zo diia 26.03.2026.

Podorysny nakres bytu ¢.31, 7.poschodie, vchod ¢.2, sip.¢.2628, ul.Mestianska, Komarno

Fotodokumentacia
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