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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty obchodu c.7 stip.¢. 4235 na parc.¢. 2475/128 s prisluSenstvom a pozemku stp. €.
2475/128 v k.4. Dunajska Streda, obec: Dunajska Streda, okres: Dunajska Streda, Trnavsky kraj za icelom
vykonania dobrovol'nej drazby.

2 Uéel znaleckého posudku:

Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby

3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
12.4.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 12.4.2024 - deii obhliadky

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dna 21.3.2024
ZP 51/2018 Ing. Anna Juhos

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dita 12.4.2024

Vypis z listu vlastnictva €. 6633 - ¢iasto¢ny pre k.d. Dunajska Streda zo diia 25.4.2024

Informativna koépia katastralnej mapy zo dna 25.4.2024

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023, ktorou sa meni a dopliiia vyhlaska
228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

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

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

Zakon €. 200/2022 Z.z. Zakon o Uzemnom planovani, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - Vieobecna 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 vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou, obvykle
uvadzand vratane DPH.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo
mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej
hodnoty.
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Technicka hodnota (TH) - Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny

o hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

Stavba - je stavebnd konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje tipravu podkladu.

Bytovy dom - je budova ur¢ena na byvanie pozostavajtica zo Styroch a z viacerych bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie

Byt - je miestnost, alebo stibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného tiradu trvalo urcené na byvanie a
moZu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

kcu - koeficient vyjadrujuici vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia

a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa ur¢i pomocou
verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktualne indexy verejne publikované, pouziju sa posledné znime

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kk - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materiadlu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v kV . Pri vybere porovnatelného objektu

s rovnakou konstruk¢éno-materidlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

km - koeficient vyjadrujici izemny vplyv Vyjadruje zvySené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste
z dovodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska a pod.

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a Case [-] podl'a metodiky urcenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla
poslednych znadmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych v ¢ase obhliadky.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢end linedrnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Porovnavacia metoda (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e 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 buducich od¢éerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st

I[I. 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 vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferencidcie a kombinovana metéda. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:
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PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje:

Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 6633 v k.4. Dunajska Streda. List
vlastnictva ¢. 6633 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti
evidované nasledovne:

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 6633

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.. vymerav m? Druh pozemku Spdsobvyuz.p. Umiest. poz. Spol. nehn. Druh ch.n.
2475/128 50 zast. plocha a nddvorie 16 1 1 501

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym Cislom

501 - Chranena vodohospodarska oblast

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou

Stavby
Sdpisné ¢islo  na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
4235 2475/128 14 Obchod c.7 1

14 - Budova obchodu a sluzieb

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

1 Exit Travel Club, s.r.o., Hlavna ulica 26/5, Dunajska Streda, PSC 929 01, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: V-5034/10 Kipna zmluva, pravopl. dila 29.10.2010 - vz. 2179/10

V-4803/18-Z4alozna zmluva,vklad povoleny dila 24.07.2018-¢.z.2401/18

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom: Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova
11, 811 02 Bratislava formou dobrovol'nej drazby, P-728/2023 - ¢.z. 3117 /2023

C. Tarchy:

1 Zalozné pravo v prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky,a.s,Zizkova 11, 811 02, Bratislava, IC0:36
854 140 podl'a V-4803/18-¢.z.2401/18-na pozemok registra C KN parc.¢.2475/128,a na stavbu so sup.¢.4235 na
parc.c.2475/128

1 Exeku¢né zaloZné pravo na zabezpecenie pohl'adavky: Dovera zdravotna poistoviia, a.s.ICO: 35942436
na zaklade exekucného prikazu ¢. 236EX 723/23 zo dna 15.12.2023 Exekutorsky urad v Galante, JUDr. Peter
Urbanek, Z-8825/2023 - ¢.z. 3359/2023

1 Exekuc¢né zaloZné pravo na zabezpecenie pohl'adavky: Union poistoviia, a.s., Karadzicova 10/10, 813 60
Bratislava, ICO: 31 322 051 na zaklade exeku¢ného prikazu & 236EX 747/23 zo diia 20.12.2023 Exekiitorsky
urad v Galante, JUDr. Peter Urbanek, sudny exekutor, Z18913/2023 - €. z. 3396/2023

1 Exekuc¢né zalozZné pravo na zabezpecenie pohl'adavky oprvavn. : Dobre a zdravo a.s., Vrsatské Podhadie
86/86, 018 52 Vrsatské Podhradie , ICO: 531555025 Z44/24- exekuény prikaz na zriadenie exekuéného
zal.prava ¢. 236EX 779/23, zo dila 03.01.2024,EU JUDr. Peter Urbanek, Galanta -¢.z.25/24

1 Exekuc¢né zaloZné pravo na zabezpecenie pohl'adavky opravn. : Slovenské liecebné kipele Piestany,a.s.,
Winterova 29, 921 29 Piestany Z-1849/24- exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zal.prava ¢. 236EX54 /24
zo diia 04.03.2024,EU JUDr.Peter Urbanek Galanta -¢.z.454/24( pozemok registra C KN parc.¢.2475/128, stavba
so sup.¢.4235 na parc.C. 2475/128

1 Exekucné zalozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky opravn. : Aurel Arthur Lazar, Zeng6 utca 25A,204
0 Budaors( nar. 02.05.958) Z-1850/24- exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zal.prava ¢. 236EX58/24 zo
diia 04.03.2024,EU JUDr.Peter Urbanek Galanta -¢.z.455/24( pozemok registra C KN parc.¢.2475/128, stavba so
sup.¢.4235 na parc.¢. 2475/128

c) Udaje o obhliadke predmetu posuidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana dila 12.4.2024 za pritomnosti zastupcu vlastnika
nehnutelnosti. Ohodnocované nehnutel'nosti mi pocas obhliadky dita 12.4.2024 boli spristupnené v plnom
rozsahu. Fotodokumentacia nehnutel'nosti vyhotovena znalcom diia 12.4.2024.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:
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Technicka dokumentacia sihlasi so skutkovym stavom. Dispozi¢né zmeny neboli zistené.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade sthlasia so skutkovym stavom.

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

Obchod c.7 sup.¢. 4235 na pozemKku parc. ¢. 2475/128 v k.. Dunajska Streda, obec Dunajska Streda, okres
Dunajska Streda zapisany na LV 6633

Pozemok parc. ¢. 2475/1282 /100 v k.. Dunajska Streda, obec Dunajska Streda, okres Dunajska Streda zapisany
na LV 6633

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:

Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Podl'a izemného planu mesta Dunajska Streda je funk¢né vyuzitie
Uzemia, v ktorom sa ohodnocovany pozemok nachadza - polyfunkéné tizemie mestského typu. Zdroj:
https://www.uzemneplany.sk/upn/dunajska-streda/uzemny-plan-mesta/schvaleny/vykres/komplexny-
urbanisticky-navrh.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Obchod ¢.7, sup. €. 4235 na parc. €. 2475/128
POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je obchod ¢. 7 v radovej zastavbe obchodnych priestorov situovanych v centre mesta
Dunajska Streda na ulici Hlavna v k.4. Dunajska Streda. Jedna sa o murovanu dvojpodlaznd budovu bez
podpivnicenia. Priestor bol dany do uzivania v roku 1996.

Dispozi¢né rieSenie:

1.NP: kancelaria, chodba, WC, schodisko

2. NP: kancelaria s kuchynsky kitom

Technické rieSenie:

Objekt je zaloZeny na betédnovych zakladoch s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Obvodové nosné steny su
murované z palenych tehal hr. 380 mm. Vnutorné steny st murované z palenych tehdl hr. 250 a 100 mm. Objekt
je z prednej a zadnej strany zatepleny polystyrénom. Strop nad 1. NP je Zelezobeténovy so sadrokarténovym
podhl'adom s bodovym osvetlenim osadenym v podhl'ade, na 2. NP je dreveny tramovy strop so
sadrokartonovym podhl'adom. . Strecha je sedlova tvorena drevenym krovom s krytinou z tazkej palenej skridle.
Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Upravu vonkajsich povrchov tvori tenkovrstvova omietka
ako finalna vrstva kontaktného zatepl'ovacieho systému. Vstupné dvere st atypické drevené presklené,
interiérové dvere s na baze dreva v oblozkovej zarubni. Okna sd drevené s izola¢nym dvojsklom., na 2. NP su
drevené streSné okna. Presklenie okien na 1. NP a vstupnych dvier je z bezpecnostného skla (ochrana proti
vldmaniu). Schodisko je tocité ocel'ové, stupne su z tvrdého dreva bez podstupnic, zabradlie a madlo je z
tepaného kovu. Nasl'apnu vrstvu podlah tvori keramicka dlazba. Upravu vnitornych povrchov tvori
vapennocementova omietka hladka s mal'ovkou. Vo WC je keramicky obklad stien. Na 2. NP je kuchynsky kut
tvoreny kuchynskou linkou na baze dreva s nerezovym drezom. Vo WC je keramicka WC misa so zadnym
splachovanim a umyvadlo osadené v kipeltiovej skrinke. Objekt je napojeny na vSetky inZinierske siete z
verejnych rozvodov. Elektroinstalacia je svetelna a motoricka. Zdrojom TUV a UK je vlastny zna¢kovy plynovy
kotol. Vykurovanie je podlahové teplovodné. Priestor je klimatizovany a je vybaveny zabezpecovacim
zariadenim.

Ohodnocovany priestor je prevadzkovany ako cestovna kancelaria.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 82 budovy predajni, nakupnych stredisk, vykupnych stredisk
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

‘ Vypocet Obstavany priestor [m3] |
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Zaklady

(6,2*%6,5+(6,2*¥1,0/2))*0,3 13,02
Vrchna stavba

(6,2*%6,5+(6,2*¥1,0/2))*3,8 164,92
ZastreSenie

(6,2*%6,5+(6,2*¥1,0/2))*2,9/2 62,93
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 240,87
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2618 /30,1260 =86,90 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1 6,2%6,5+6,2*1/2 43,4 Repr. 2,8 2,8
Podkrovné 1 6,2%6,5+6,2*1/2 43,4 Repr. 2,4 2,4
Priemerna zastavana plocha: (43,4 +43,4) / 2 =43,40 m?

Priemerna vyska podlazi: (434*2,8+434*%2,4)/(43,4+43,4)=2,60m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 43,4) =1,4730
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 2,6) =1,1077
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Cel?g\g;);])(::ziiel Koef. Stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):niljel
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 4,82
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 12,06
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,43
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,50 9,00 7,23
5 Krytina strechy 3,00 1,50 4,50 3,61
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,80
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,50 10,50 8,43
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,50 4,50 3,61
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,41
10 Schody 3,00 2,00 6,00 4,82
11 Dvere 4,00 1,50 6,00 4,82
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,50 9,00 7,23
14 Povrchy podlah 3,00 1,50 4,50 3,61
15 Vykurovanie 5,00 1,50 7,50 6,02
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 4,82
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,80
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,41
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,41
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,80
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,50 3,00 2,41
22 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 1,61
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,25 5,00 4,02
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
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25 Ostatné 4,00 1,50 6,00 4,82
Spolu 100,00 | 124,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=124,50 /100 = 1,2450

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,00

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve *kx * kv [€/m3]

VH =86,90 €/m3 * 3,661 * 1,2450 * 1,4730 * 1,1077 * 0,939 * 1,00
VH =606,8472 €/m?3

TECHNICKY STAV

Objekt bol podl'a dostupnych dokladov dany do uzivania v roku 1996. Je v dobrom technickom stave, idrzba bola
dobra, opotrebenie zodpoveda veku. Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania| V [rok] | T [rok]| Z[rok] | 0[%] | TS[%]
Obchod &7, sp. & 4235 na parc. & 2475/128 1996 28 72 100 2800 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 606,8472 €/m3 * 240,87 m3 146 171,29
Technicka hodnota 72,00 %z 146 171,29 € 105 243,33

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je obchod ¢. 7 nachadzajuci sa v zastavanom tzemi mesta Dunajska Streda, k.u.
Dunajska Streda. Mesto Dunajska Streda leZi na juhozapade Slovenska, cca 45 km od hlavného mesta SR
Bratislavy. Ide o okresné mesto s poctom obyvatel'ov 22 892 (31.12.2023). Pri meste resp. cez mesto vedie $tatna
cesta Bratislava - Komarno. Miera nezamestnanosti nepresahuje 5%. Mesto Dunajska Streda je vyhl'adavanym
mestom vd'aka blizkosti hlavného mesta, je taktiez oblibené medzi turistami vd'aka termalnemu kupalisku.
Obcianska vybavenost zodpoveda vel'kosti a charakteru mesta. V meste je zriadeny mestsky aj okresny urad,
banky, $kolské zariadenia (MS, ZS, SS), kultiirne zariadenia, mladeZnicke strediska, ndkupné komplexy,
kompletna siet obchodov a sluzieb, kostoly, autobusova stanica, Zelezni¢nd stanica, nemocnica s poliklinikou atd".
Objekt je pristupny po miestnej komunikacii, orientacia k svetovym stranam je vhodna. Pocas obhliadky neboli
zaznamenané konfliktné skupiny obyvatel'stva.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Predmetom ohodnocovania je obchodny priestor a nie je predpoklad, Ze by bola vyuzivana na iny ucel.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuice na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:
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Na LV €. 6633 je zapisana poznamka a evidované tarchy vid. LV ¢. 6633 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutelnost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nostou nie st
znalkyni zndme.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,300
I11. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,358
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi i Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami

1 1L 0,650 13 8,45
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 1,950 30 58,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL 1,300 8 10,40
nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZna udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluZieb, IL 1,300 7 9,10
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti

5 II1. 0,650 6 3,90
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 II1. 0,650 10 6,50
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

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

8 1I. 1,300 6 7,80
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 1I. 1,300 5 6,50
orienticia hlavnych miestnostik JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L 1,950 6 11,70
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,300 7 9,10
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 I11. 0,650 7 4,55
zeleznica a autobus
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Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiira)
13 okresny urad, banka, stid, dafiovy urad, stredna $kola, IL. 1,300 10 13,00
poliklinika, kulttiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,358 8 2,86
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,300 9 11,70
bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 1L 0,650 8 5,20
bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 o V. 0,065 7 0,46
Ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 1I. 1,300 4 5,20
zvySeny zaujem o prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 : : M1 0,650 20 13,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu | | | 180 205,47

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 205,47/ 180 1,142
Vseobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 105 243,33 € * 1,142 120 187,88 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Predmetom ohodnotenia je obchodny priestor, ktory je schopny dosahovat vynos formou prenajmu. Vynosova
metoda je pocitana na casovo obmedzené obdobie - 20 rokov. Zakladna trokova sadzba ECB bola ziskana zo
stranky NBS. Miera rizika predstavuje riziko ziskania vynosu formou najmu v zavislosti od druhu nehnutel'nosti.
Ohodnocovana nehnutel'nost je obchodny priestor v centre mesta Dunajska Streda s priamym vstupom z
verejného priestranstva s moZnostou parkovania v blizkosti. Zaujem o porovnatel'né nehnutel'nosti prevysuje
ponukuy, ide o atraktivnu lokalitu.

Hruby vynos

Hruby vynos je stanoveny na zaklade predpokladanych vynosov, ohodnocovany objekt je v sticasnosti prenajaty,
avsak znalkyna nedisponuje detailnymi informaciami o podmienkach najmu.

. . . Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet M] Pocet M]J M] [€/M]/rok] [€/rok]
Obchod ¢. 7 31,72+34,58 66,30 m? 170,00 11271,00
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov Vypocet | Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 2%z 11 271,00 225,42
Hruby vynos stavby: 11 271,00 - 225,42 = 11 045,58 €/rok
Naklady

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 108 108,00
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vecné poisteni_e a poistenie zakonnej 90 90,00
zodpovednosti
Na udrzbu 1,00 % z (146 171,29 *1,2) 1 754,06
Spravne naklady 3,00%z 11 045,58 331,37
Néklady spolu: | 2 283,43
Odhad straty

Nazov Vypocet | Spolu [€/roK]
Odhad straty 5%z 11 045,58 552,28
Disponibilny vynos

Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rokK] [€/rok]

11 045,58 2 283,43 552,28 8 209,87
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 20r.
Zakladna arokova sadzba ECB: i= 4,42 %/rok
Miera rizika: r=2,50%/rok
Zat'aZenie danou z prijmu: d=1,21%/rok
Urokova miera: u=4,42+2,50+1,21=8,13 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=8,13 /100 =0,0813
Likvida¢na hodnota

Nazov Vypocet | Spolu [€]
VSH met6dou poloh.difer. 120 187,88
Likvidacné naklady: |

2,00% z 120 187,88 € 2 403,76

Likvidaéna hodnota: | 117 784,12

Vynosova hodnota

(1+K"-1 _ HL
(1+k)n*k (1+K)N

HV=0Z*

(1+0,0813)20-1

117 784,12

HV =8209,87 *

+
(1+0,0813)20%0,0813 (1 +0,0813)20

HV =79 831,86 + 24 669,63 = 104 501,49 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH):

Vynosova hodnota (HV):

Urcenie vah podl'a W.Naegeliho:

105 243,33 €
104 501,49 €

*100= 0,71%

Rozdiel:

R= TH-HV 100 = 105 243,33 - 104 501,49
- HV - 104 501,49

Vaha technickej hodnoty: 1

Vaha vynosovej hodnoty: 1

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
y a*HV+b*TH

VSH = 2+b
<, _ (1*104501,49)+ (1*105 243,33)

VSH = 1+1

10

=104 872,41 €
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3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 120 187,88
Kombinovani metéda 104 872,41

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

VSH stavieb = 120 187,88 €

3.2 POZEMKY
Predmetom ohodnotenia je pozemok parc. €. 2475/128 situovany v zastavanom uzemi mesta Dunajska Streda,

k.4. Dunajska Streda. Pozemok sa nachadza v centre mesta a je zastavany stavbou obchodu ¢.7. Pozemok je
pristupny z mestskej komunikacie a st na nom dostupné vsetky inZinierske siete.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok parc. ¢. 2475/128

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
2475/128 zastavana plocha a nadvorie 50,00 1/1 50,00
Obec: Dunajska Streda
Vychodiskova hodnota: VHwm) = 65,00% z 66,39 €/m?2 = 43,15 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vieobecnej ) : - . A 1,40
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 110
koeficient intenzity vyuZitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki b . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*1,10* 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,00 * 1,00 2,8028
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 43,15 €/m2 * 2,8028 120,94 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2475/128 50,00 m2*120,94 €/m2*1/1 6 047,00
Spolu | | 6 047,00

11



Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 60/2024

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Citacia otdzok zadavatel'a a stru¢na odpoved:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty obchodu c.7 stp.¢. 4235 na parc.¢. 2475/128 s prisluSenstvom a pozemku stp. €.
2475/128 v k.4. Dunajska Streda, obec: Dunajska Streda, okres: Dunajska Streda, Trnavsky kraj za icelom
vykonania dobrovol'nej drazby.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota stavieb stanovena metédou poloh. diferenciacie: 120 187,88 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie, nakol'ko lepsie
odzrkadl'uje realne trhové podmienky danej lokality.

Pozemky:

VSeobecna hodnota pozemkov stanovend metédou poloh. diferenciécie: 6 047,00 €

Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferencicie.

VSeobecna hodnota nehnutel'nostf a stavieb bola stanovenda podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu obhliadky, ktort by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci
budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Obchod ¢.7, sup. ¢. 4235 na parc. ¢. 2475/128 120 187,88
Pozemky

Pozemok parc. €. 2475/128 - parc. ¢. 2475/128 (50 m2) 6 047,00
Vseobecna hodnota celkom 126 234,88
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 126 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: JedenstodvadsatSesttisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV €. 6633 je zapisana poznamka a evidované tarchy vid. LV €. 6633 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutelnost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nostou nie st
znalkyni zname.

V Suchej nad Parnou, dila 06.05.2024 Ing. Lucia Magulova

12
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[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva ¢. 6633 pre k.4. Dunajska Streda zo dila 25.4.2024
2. Katastralna mapa zo dna 25.4.2024

3. Pédorysy jednotlivych podlazi, rez

4. Potvrdenie o veku

5. Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

Okres 201 Dunajska Streda Datum vyhotovenia
Obec 501433 Dunajska Streda Cas vyhotovenia
Katastralne uizemie 813664 Dunajska Streda Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 6633

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

25.4.2024
11:55:57

24.4.2024 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
2475/128 50 | Zastavana plocha 16 501 1 1
a nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym cislom

Druh chranenej nehnutelnosti
501 Chranena vodohospodarska oblast’

Spolo¢né nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
4235 2475/128 14 { OBCHOD C.7
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
14 Budova obchodu a sluzieb

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
1 Exit Travel Club, s.r.0., Hlavna ulica 26/5, Dunajska Streda, PSC 929 01, SR, ICO: 36261645 1/1

Titul nadobudnutia:
V-5034/10 Kupna zmluva, pravopl. dita 29.10.2010 - vz. 2179/10
V-4803/18-Zalozna zmluva,vklad povoleny dia 24.07.2018-¢.2z.2401/18

Iné udaje: Bez zapisu




Poznamky

K nehnutel’nosti

Ozndmenie o zacati vykonu zilozného prava zidloznym veritelom: Ceskoslovenska obchodna -
banka, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava formou dobrovolnej drazby, P-728/2023 - ¢.z.

3117/2023
Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Iné opravnena osoba - Neevidovani
CAST C: TARCHY

K nehnutel’nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo 1

Z4lozné pravo v prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky,a.s,Ziikova 11, 811 02,
Bratislava, ICO:36 854 140 podla V-4803/18-¢.z.2401/18-na pozemok registra C KN
parc.¢.2475/128,a na stavbu so sup.¢.4235 na parc.¢.2475/128

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekuéné zalozné pravo na zabezpe&enie pohladavky: Dovera zdravotna poistovia, a.s.,ICO:
35942436 na zaklade exekucného prikazu ¢. 236EX 723/23 zo dna 15.12.2023 Exekutorsky
urad v Galante, JUDr. Peter Urbanek, Z-8825/2023 - ¢.z. 3359/2023

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exeku¢né zalozné pravo na zabezpeenie pohl'adavky: Union poistoviia, a.s., KaradZicova
10/10, 813 60 Bratislava, ICO: 31 322 051 na zaklade exekucného prikazu ¢. 236EX 747/23 zo
dna 20.12.2023 Exekutorsky urad v Galante, JUDr. Peter Urbanek, stdny exekttor, Z-
8913/2023 - €. z. 3396/2023

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekucné zaloZné pravo na zabezpefenie pohl'adavky oprvavn. : Dobre a zdravo a.s., VrSatské
Podhadie 86/86, 018 52 Vrsatské Podhradie , ICO: 531555025

Z44/24- exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zal.prava €. 236EX 779/23, zo dnia
03.01.2024,EU JUDr. Peter Urbanek, Galanta -¢.z.25/24

Vlastnik poradové &islo 1

Exeku¢né zalozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky opravn. : Slovenské lieCebné kupele
Piestany,a.s., Winterova 29, 921 29 Piestany

7-1849/24- exekucny prlkaz na zriadenie exekucného zal.prava ¢. 236EX54/24 zo dia
04.03.2024,EU JUDr.Peter Urbanek Galanta -¢.z.454/24( pozemok registra C KN

parc.c. 2475/128 stavba so stp.¢.4235 na parc.¢. 2475/128

Vlastnik poradové &islo 1

Exekuéné zalozné pravo na zabezpecenie pohladavky opravn. : Aurel Arthur Lazar, Zeng6 utca
25A.,204 0 Budaors( nar. 02.05.958)

Z-1850/24- exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zal.prava ¢. 236EX58/24 zo dna
04.03.2024,EU JUDr.Peter Urbanek Galanta -¢.z.455/24( pozemok registra C KN

parc.C. 2475/128 stavba so stp.¢.4235 na parc.c. 2475/128

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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Parcela registra C, 2475/128

Trnavsky > Dunajska Streda > Dunajska Streda > k.U. Dunajska Streda

Q
s
&,

V.

2475/1

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/2)
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky.
Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat len odborne sposobila osoba.
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MESTSKY URAD V DUNAJSKEJ STREDE

V Dunajske) Strede dia 16 06 2006

Tatl

MGDS as,
Dunajska Streda

Vec POTVRDENIE

Mestsky urad - oddeleme vnutorne, spravy v Dunajske) Strede tymito
potvrdzuje, Ze budova so s & 4235/55
na adrese Dunajskd Streda, Hlavnd ul podla nase) evidencie bola

kolaudovana v roku 1996
Toto potvrdenie sa vydava na vlastuu, Ziadost’ menovaneho /mey/, s crel'om

preukazama sa pred fradm

“n‘;; WhaEs Viola Kanovitsvr

'ﬂl“,.

T ICRTL S vedilca Odd.vnﬁtsp]ﬁv}r

A
<

Za spravnost vyhotovema Zsuzsanna Bodis f
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 60/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel’ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad
hodnoty nehnutel'nosti (37 09 00), pod eviden¢nym c¢islom 915419.

Znalecky posudok/znalecky ikon je zapisany v denniku pod ¢islom 60/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Lucia Magulova
znalec



