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. UVOD

1. Uloha znalca:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
Rodinného domu v meste Nové ZamKy, s.C. 9718, postaveny na parcele ¢. 5787/1, vratane prislusenstva
a pozemkov podl'a vypisu z LV ¢. 484, k.4. Nové ZamKky, okres Nové Zamky, za Gc¢elom dobrovol'nej
drazby.

2. Ucel znaleckého posudku:
Vykon zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby. VSeobecni hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ti¢elom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento datum je rozhodujici najma z hladiska rozsahu, stavu, alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vysledni stanovenud
Vseobecnu hodnotu. Tento datum pre tucely dobrovol'nej drazby je definovany spravidla datumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonand len obhliadka
nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 24.02.2026 o 13:45 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych
drazbach v zneni neskorSich predpisov, ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie moZno vykonat aj z dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum
nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od
ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predloZeny Znalecky posudok ¢. 34/2014,
ktory vyhotovil znalec Ing. Eleonéra Balogova.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 24.02.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Objednavka znaleckého posudku z dita 02.02.2026.
- Potvrdenie oveku stavby zpriloh znaleckého posudku ¢. 34/2014, zo dia 15.04.2014,
vyhotoveny znalcom Ing. Eleondra Balogova
- Nacért zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢. 34/2014,
zo dna 15.04.2014, vyhotoveny znalcom Ing. Eleonéra Balogova

b) Podklady ziskané znalcom:

e Fotodokumentacia z obhliadky dna 24.02.2026

e  Ponuky realitnych kancelarii na predaj ¢iasto¢ne porovnatel'nych nehnutel'nosti

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" ¢. 5787/1 v meste Nové Zamky, k.u.
Nové Zamky, okres Nové Zamky, zo diia 14.03.2026 vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 484, k.. Nové Zamky, okres Nové Zamky, zo dna
14.03.2026, vytvorena cez mapovy klient ZBGIS

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.
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e Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykondava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov na nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

e Zakon ¢ 50/1979 Zb o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni
neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z.,, v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 4362/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢ 263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a dopiiia vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/1009
Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 4362/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majdudch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, = www.zbgis.skgeodesy.sk, = www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.google.sk/maps,
www.upsvr.gov.sk

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

e Zakon¢.25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecni hodnota (VSH)

Vseobecnu hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diniu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajtci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je VSeobecnd 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 irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

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
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2025.

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

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

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoil troch nehnutel'nosti a stavieb.

® Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

VSeobecnt hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

Vysledna VSeobecnt hodnota je navrhnuta ako VSeobecnd hodnota vypocitand metédou polohovej diferenciécie,
ktora vystihuje VSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sticasnom trhu nehnutelnosti v danej
lokalite.

VSeobecnt hodnota ohodnocovanej nehnutel'nosti je stanovena metddou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitana, nakol'’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuZivana na komercné ucely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - k.i. Nové Zamky, mesto Nové Zamky - okres Nové Zamky (km= 1,02).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je uréeny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov a je stanoveny
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre IV. kvartal 2025 vo vyske 4,057.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE

1. Vseobecnu hodnota (VSH)

VSeobecnu hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budt konat' s patri¢cnou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudntt formou
vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 39/2026

3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

v

podla § 43 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom pladnovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov.

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
Ucelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecnu hodnota sa stanovi tymito met6dami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),

¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku moZno pouZit aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zddévodneni uvedena len VSeobecnu
hodnota urcena vybratou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z met6d vzdy pouzije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 484 v meste Nové Zamky, k.i. Nové
Zamky, okres Nové Zamky. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 484
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Sposob Druh
Parcelné vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢nd |Umiestnenie| prav.
Cislo Vymeravm?2| Druh pozemku pozemku | nehnutel'nosti |nehnutel'nost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha a
5787/1 217 nadvorie 15 1 1
Zastavana plocha a
5787/2 32 nadvorie 16
5787/3 77 Zihrada 4
Legenda
Spésob vyuZivania pozemku
4 Pozemok prevazne v zastavanom uzemi mesta alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa
pestuje zelenina, ovocie, okrasnd nizka a vysoka zelei a iné pol'nohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena sipisnym cislom
Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
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Stavby
Supisné Na pozemku Druh stavby Popis stavby Druh Umiestnenie
¢islo p.C. chranenej stavby
nehnutelnosti
9627 5787/2 7 garaz 1
9718 5787/1 10 Rodinny dom 1
Legenda:
Druh stavby
7 Samostatne stojaca gardz
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

2 Kalaziova Monika r. Kalaziova, Kollarova 8, Nové Zamky, PSC 940 01, SR, Datum narodenia:
23.09.1974

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia:

Z 6425/96 UZNESENIE D 603/96-16,Dnot.119/96 Z0 DNA 1.10.96 Zapis stavieb,rozh.o urceni
s¢.6.10366/2/2007 zo diia 24.10.2007 a ¢.5997/2 /2008 zo dila 11.6.2008 - Z 1656/2008

Iné udaje: Bez zapisu

PoznamKky:

Zacatie vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO: 35 724 803 formou predaja
nehnutelnosti - parciel registra CKN ¢. 5787/1, 5787 /2, 5787 /3, rodinného domu so sdpisnym ¢islom 9718 na
parcele €. 5787 /1 a garaze so supisnym ¢islom 9627 na parcele ¢. 5787/2 na drazbe, P-786/2025 - €. zmeny
3615/2025

3 Nagy Karol r. Nagy, Kollarova 8, Noé Zamky, PSC 940 01, SR, Datum narodenia: 12.04.1971

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva zo dila 4.8.2010 a dodatok zo dita 10.2.2012 - V 5678/11

Iné udaje: Z-1151/2023

PoznamkKky:

Zacatie vykonu zalozného prava zaloZznym veritelom EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO: 35 724 803 formou predaja
nehnutelnosti - parciel registra CKN ¢. 5787/1,5787/2,5787/3, rodinného domu so stpisnym ¢islom 9718 na
parcele ¢. 5787/1 a garaZe so supisnym ¢islom 9627 na parcele ¢. 5787/2 na drazbe, P-786/2025 - ¢. zmeny
3615/2025

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

Zriadenie zalozného prava v prospech CSOB stavebna sporitelfia, a.s., Bratislava, ICO 35799200 na zaklade
zmluvy o zriadeni zaloZného prava ¢. 32019814/823938104 /N1 zo dia 10.2.2015 na nehnutel'nost p.¢. 5787/1,
5787/2,5787/3 a stavby sup. ¢. 9627 na p.¢. 5787/2 a stp. ¢. 9718 na p.c. 5787/1 v celosti - V 628/15

Zmluva o postipeni pohl'adavky ¢ 22551000073 zo diia 10.07.2025 medzi postupcom: Ceskoslovenska
obchodnd banka a.s. Bratislava, IC0O: 36854140 a postupnikom: EOS KSI Slovensko s.r.o. Bratislava, 1CO:
35724803 a to zmluvy o zriadeni zdloZného prava ¢. 32019814/823938104 /N1 zo dia 10.2.2015 na
nehnutelnost p.¢. 5787/1,5787/2,5787/3 a stavby sup. €. 9627 na p.¢. 5787/2 a sup. ¢. 9718 na p.¢. 5787/1 v
celosti - V 628/15, Oznamenie o postipeni pohl'adavky zo diia 13.08.2025, Z-5564 /2025 - ¢.zmeny 2666/2025
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola v zmysle objednavky vykonana dna: 24.02.2026 o 13:45 hod. vlastnik nehnutel'nosti,
ktory je aktualne zapisany na LV ¢. 484, k.U. Nové ZamKky, nehnutelnost nespristupnil v stanovenom termine,

z tohto titulu nebol umozZneny pristup do objektu, na vykonanie obhliadky a zamerania rodinného domu

a prislusenstva, ktory je predmetom ohodnotenia. TaktieZ nebolo umoZnené realizovat kompletnu
fotodokumentaciu rodinného domu a prislusSenstva, ktoré je predmetom ohodnotenia. Z uvedeného dévodu bola
vykonana len ¢iasto¢na fotodokumentacia z verejného priestranstva. Z vyssie uvedenych dévodov znalec
postupuje pri vypracovani znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z.

o dobrovol'nych drazbach - (3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii.

Z tohto dévodu postupuje znalec pri vypracovani z dostupnych podkladov - a to zo zadavatel'om poskytnutého
znaleckého posudku ¢. 34/2014, zo dina 15.04.2014, vyhotoveny znalcom Ing. Eleonéra Balogova (képia,
kompletna). Predmetny znalecky posudok bol poskytnuty zadavatelom znaleckého posudku. Fotodokumentacia
nehnutelnosti (bola zrealizovana len z dostupnej vonkajsej pristupnej strany, z dévodu neumoznenia pristupu,
vykonania miestnej obhliadky a realizovania tplnej fotodokumentacie).

Znalec neobdrzal od zadavatel'a kiipnu zmluvu na zdklade ktorej vlastnik nehnutel'nosti nadobudol jej
vlastnictvo. Kipna zmluva nebola ani sti¢ast'ou priloh znaleckého posudku ¢. 34/2014, ktory vypracoval znalec
Ing. Eleonéra Balogova o ktorého informdcie sa znalec v tomto znaleckom posudku opieral.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 34/2014 vyhotoveny
znalcom Ing. Eleonéra Balogova Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhI'adom na skutoc¢nost, Ze rodinny dom

s prisluSenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj technické vybavenie
a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté z predloZeného znaleckého posudku. PredloZeny znalecky
posudok bol vykonany v r. 2014. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia byt totozné

s aktualnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré boli vizualne identifikovatelné

z obhliadky a spracovanej nekompletnej fotodokumentacie z vonkajsej strany domu.

Stavebné povolenie: nebolo predlozené.

Kolaudacné rozhodnutie: nebolo predloZené. Na zaklade vyjadrenia znalca Ing. Eleon6ra Balogova je urcenie veku
stavby takyto: Vlastnici nemaju Ziadny doklad o vystavbe domu, ani na Mestskom trade takyto doklad nevedeli
ziskat, prvy zdznam o jestvovani stavby je z roku 1955, uvedeny v pozemnokniznej vlozke. Tento rok uvazujem
ako zaciatok uzivania. Garaz bola postavena podl'a udania vlastni¢ky v roku 1978, udany vek je prijatel'ny.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so znaleckym posudkom ¢. 34/2014, zo dna
15.04.2014, vyhotoveny znalcom Ing. Eleonéra Balogova (képia, kompletnd), ktory bol vyhotoveny pre ucel
uzatvorenia zaloznej zmluvy. Na zdklade dostupnych informaécif z katastralnej mapy a ortofotomapy z portalu
www.zbgis.sk, je zrejmé Ze zakres rodinného domu s prisluSenstvom, resp. jeho zakreslenie v aktualnej koépii
z katastralnej mapy, s najvacsou pravdepodobnostou je v stilade so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky
e Pozemokreg.,C“ p.C. 5787/1 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 217 m2 v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 484, v Meste Nové Zamky, k.4. Nové Zamky, okres Nové Zamky
e Pozemokreg.,C* p.¢. 5787/2 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 32 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 484, v Meste Nové Zamky, k.4. Nové Zamky, okres Nové Zamky
e Pozemokreg.,C* p.C. 5787/3 ako Zahrada o vymere 77 m?2 v spoluvlastnickom podiele 1/1, zapisany na
LV. ¢. 484, v Meste Nové ZamKy, k.4. Nové Zamky, okres Nové Zamky

Stavby
e Rodinny dom, so sdp. ¢. 9718, postaveny na pozemku reg ,C“ p.C. 5787/1, vratane prisluSenstva a
spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 484, v Meste Nové Zamky, k.i. Nové Zamky, okres
Nové Zamky, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e Také nie su
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h) Informacia izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkKkov:

Podrobné a aktualne informiacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaju v izemnom plane verejne pristupnom na oficidlnej
webovej stranke mesta Nové Zamky, a uvedené pozemky spadaji pod oblast ,obytné tizemie rodinnych domov*:
https://www.novezamky.sk/uzemny-plan-mesta-nove-zamky/ds-1297

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom v meste Nové Zamkyj, s.¢. 9718, parc. ¢. 5787/1, k.a.
Nové ZamKky, okres Nové Zamky

POPIS STAVBY

a) Stavebnotechnicky popis rodinného domu so s.c. 9718, stojaci na parcele ¢. 5787/1, vratane
prisluSenstva, v meste Nové Zamky, k.i. Nové Zamky, okres Nové Zamky:

POPIS STAVBY:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 34/2014, ktory
vypracoval znalec Ing. Eleonéra Balogova Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skutocnost, Ze
rodinny dom s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj
technické vybavenie a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté z predlozeného znaleckého posudku ¢.
34/2014. Predlozeny znalecky posudok bol vykonany v r. 2025. NeumoZnenim vykonat miestnu obhliadkuy, tieto
nemusia byt totozné s aktualnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie konstrukcie, ktoré mohli byt vizualne
identifikovatel'né z vonkajsej uli¢nej casti. Popis stavby a prisluSenstva je detailne uvedeny v poskytnutom
znaleckom posudku ¢. 34/2014, ktory kompletny tvori prilohu tohto znaleckého posudku.

Nové ZamKky, k.. Nové ZamKky, tak ako je uvedené v znaleckom posudku ¢. 34/2014, zo diia 15.04.2014

vyhotoveny znalcom Ing. Eleondra Balogova (képia, kompletna).

POPIS STAVBY
Rodinny dom nie je podpivni¢eny, ma jedno nadzemné podlazie, je bez obytného podkrovia. Ma jeden byt, pouziva
sa iba na byvanie. Spliia definiciu rodinného domu. Stavba je pristupna z verejnej komunikacie.

POPIS PODLAZI
1. Nadzemné podlaZzie
V dome je vstup, tri izby, kuchyna, komora, kiipeltia s WC, vychod na povalu je z dvora.

Zaklady su beténové pasy izolované, muiry si murované v hribke 45 cm, strop je s rovnym podhl'adom dreveny
tramovy, strecha je dreveny krov valbovy, pokryty palenou Skridlou, klampiarske prace su urobené na streche z
pozinkovaného plechu, ako aj parapety. Fasddne omietky st z troch stran striekany brizolit, vonkajsi obklad nie je.
Vnutorné obklady su v kipel'ni, okolo ocel'ovej vane a v kuchyni pri linke. Batérie si pakové nerezové. Okna su
prevazne drevené dvojité s dvomi sklami s drevenymi Zaliziami, dvere su drevené ramové s vyplinou. Podlahy su
vizbach z laminatovych dosak, v kiipel'ni st z keramickej dlazby, na chodbe a v kuchyni je povlakové PVC, v komore
je betdn. Kurenie je ustredné kotlom na zemny plyn, radiatory su ocelové. Tepla voda je z kotla v kuchyni. V
kuchyni je kombinovany sporak, linka je v dizke 2 m, kuchynsky drez je nerezovy. Elektroinstalacia je svetelna a
motoricka s isti¢mi.

b) Vek stavby:
Na zaklade dokladu o veku stavby poskytnutého zadavatel'om posudku (znaleckého posudku ¢. 34/2014, zo dna
15.04.2014, vyhotoveny znalcom Ing. Eleonéra Balogova (koépia, kompletna), konsStatujem, Ze stavba rodinného
domu sup. ¢. 9718, postaveny na parc. ¢. 5787/1, k.d. Nové Zamky, bol uzivany od roku 1955. Opotrebenie je
vypocitané linedrnou metédou.
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Ku dnu ohodnotenia ma teda dom 2026 - 1955 = 71 rokov. Dom je po vizualnej stranke obhliadky z verejného
priestranstva v dobrom technickom stave. VzhI'adom na stav rodinného domu, ako aj konstruk¢né vyhotovenie,
uvazujem s predpokladanou Zivotnostou 100 rokov.

c) Technicky stav:
Technicky stav domu pocas vzdialeného skiimania vonkajsich viditel'nych znakov je dobry. Konstrukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat, alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu tvoriaceho predmet
znaleckého posudku neboli zistené, pretoze znalcovi nebola v termine obhliadky spristupnena nehnutelnost.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1.NP 1955 7,30%8,70+4,70*1,75 71,74 120/71,74=1,673
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960
3 Podmurovka

3.1.b nepodpivnic¢ené - priem. vyska do 50 cm - omietana, Skarované tehlové murivo 380
4 Murivo

4.1.c murované z tehdl (plnd,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové Skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165
17 Dvere
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17.4 ramové s vypliou 515
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.1 drevené 90
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplosné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 7615

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50
34 Zdroj teplej vody

34.3 kotol ustredného vykurovania (1 ks) 40
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol dstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova 155

stanica tepla (1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

]?;6).2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varnd jednotka (Stvorhorakova) (1 60

s

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (2 bm) 110
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 935

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

10
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (7615 +935*1,673)/30,1260 304,70
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
1.NP 1955 71 29 100 71,00 29,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 304,70 €/m2*71,74 m?*4,057*1,00 88 682,69
Technicki hodnota 29,00% z 88 682,69 25717,98

2.2 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.2.1 Garaz s.c. 9627

POPIS STAVBY

POPIS STAVBY

Stavba garaZe je samostatna stavba vo dvore rodinného domu. Je to jedna miestnost, vyuzivana na garaZovanie
osobného auta. Mury su tehlové v hribke do 30 cm, strop je trdmovy s podhl'adom, strecha je plochd, v roku
2013 rekonstruovana, pokryta plechovou poplastovanou krytinou. ZI'aby a zvody st z pozinkovaného plechu.
Vonkajsie, aj vnitorné omietky su Stukové. Okno je jednoduché, vrata su plechové, dvere su drevené ramové.
Podlaha je betdnova s poterom. Voda je pri umyvadle studena, kurenie je plynovymi kachl'ami v pocte 1 ks,
elektroinstalacia je svetelna a motoricka. Zivotnost’ garaze pocitam 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni

KS: 124 2 Garazové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1.NP 1978 4,25*7,38+0,8%0,8 32,01 18/32,01=0,562

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615

11
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3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hriubky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhladom 360
7 Krytina na plochych strechach

7.2 stresné folie z plastov 535
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vipenna stukova omietka 370

10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.5 dlaZdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
16 Rozvod vody

16.2 len studenej 25
18 Elektroinstalacia

18.3 svetelna a motoricka - poistky 245

Spolu 4095

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
23 Kanalizacia

23.3 z garaze (1 ks) 40
24 Lokalne vykurovanie a kotol astredného vykurovania

24.1.c lokalne vykurovanie plynové kachle (GAMAT a pod.) (1 ks) 280
25 Vnutorné vybavenie

25.5 umyvadlo s batériou (1 ks) 70
26 Montazna jama

26.2 nad 2 m2 pédorysnej plochy (1 ks) 650

Spolu 1335

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,00

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4095 + 1335 *0,562)/30,1260 160,83
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

12
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Podlazie Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 1978 48 32 80 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 160,83 €/m?*32,01 m?*4,057*1,00 20 886,12
Technicki hodnota 40,00% z 20 886,12 8 354,45

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Uli¢na brana

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢.
4, Plotové vrata:

a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks

Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Uli¢na brana 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 4,057 * 1,00 1 546,69
Technicki hodnota 8,00 % z 1 546,69 € 123,74

2.3.2 Boc¢ny plot

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

13
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Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
beténovy alebo kamenny prah medzi stipikmi 9,80m 225 7,47 €/m
Spolu: 7,47 €/m
3. Vypli plotu:

z vlnitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych

2
zvlakoch 19,60m 611 20,28 €/m

Dizka plotu: 9,8m m
Pohl'adova plocha vyplne: 9,8*¥2,0 = 19,60 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Botny plot 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (9,80m * 7,47 €/m + 19,60m? * 20,28 €/m?) * 4,057 * 1,00 1909,61
Technicki hodnota 8,00% z1909,61 € 152,77

2.3.3 Vodovodna pripojka

Pripojka vody na parc. ¢. 5787/1 je vedena od miesta napojenia cez vodomernu Sachtu po objekt rodinného
domu. SluZi pre potreby zasobovania objektu rodinného domu pitnou vodou z verejného vodovodu. Vybudovana
v roku 1980, predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Vodovodna pripojka 1980 46 4 50 92,00 8,00

14
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 41,49 €/bm * 4,057 * 1,00 1 683,25
Technicki hodnota 8,00 % z 1 683,25 € 134,66

2.3.4 Vodomerna Sachta parc. ¢. 5787/1

Vodomerna $achta na parc. ¢&. 5787/1 sa nachadza na hranici pozemku. Zelezobeténové vyhotovenie s ocelovym
poklopom, slizi pre potreby odpoctu spotreby vody z verejného vodovodu. Vybudovana v roku 1980,
predpokladana zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,4*1,4*1,6 = 3,14 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Vodomerna Sachta parc. ¢.
5787/1

1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,14 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,057 * 1,00 3 239,14
Technicka hodnota 8,00 % z 3 239,14 € 259,13

2.3.5 Kanalizac¢na pripojka parc. ¢. 5787/1

Pripojka kanalizacie na parc. ¢. 5787/1 je vedena od rodinného domu s napojenim do verejnej kanalizacnej siete.
Slazi pre potreby odkanalizovania objektu rodinného domu. Uzivanie od roku 1965, predpokladana Zivotnost 70
rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 13,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Kanaliza¢na pripojka parc.
¢.5787/1

1965 61 9 70 87,14 12,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13 bm * 30,54 €/bm * 4,057 * 1,00 1610,71
Technicka hodnota 12,86 %z1610,71 € 207,14

2.3.6 Revizna Sachta na parc. ¢. 5787/1

Pred vstupom do domu je revizna $achta beténova s poklopom na kanaliza¢nej pripojke.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

Polozka: 2.4.g) Beténova monoliticka - hibka 2,0 m
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 8600/30,1260 = 285,47 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Revizna Sachta na parc. ¢.
5787/1

1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

‘ Nazov Vypocet Hodnota [€]
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Vychodiskova hodnota 1 Ks * 285,47 €/Ks * 4,057 * 1,00 1158,15
Technicka hodnota 8,00%z1158,15€ 92,65

2.3.7 Elektricka pripojka na parc. ¢. 5787/1

NN pripojka na parc. ¢. 5787/1 je vedena od merného miesta spotreby elektrickej energie vod ulicného
beténového stlpa po objekt rodinného domu. Je vzduSnej konStrukcie. SlZi pre potreby zdsobovania objektu
rodinného domu elektrickou energiou. UzZivanie od roku 1970, predpokladana Zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 =9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 2 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
Elektricka pripojka na parc.
¢.5787/1

1970 56 14 70 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2bm* (9,63 €/bm + 0 *5,78 €/bm) * 4,057 * 1,00 78,14
Technicki hodnota 20,00 %z 78,14 € 15,63

2.3.8 Spevnena plocha

Spevnena plocha je od brany po garaz a chodnik pozdiZ bo¢nej steny garaze.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 9,8*3,7+1,6%1,2+7,4*0,8 = 44,1 m?2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Spevnena plocha 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 44,1 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 4,057 * 1,00 1 544,03
Technicki hodnota 8,00 % z 1 544,03 € 123,52

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
e o o Tl e & 5565269
Garazs.c. 9627 20 886,12 8 354,45
Uli¢na brana 1 546,69 123,74
Boc¢ny plot 1909,61 152,77
Celkom za Ploty 3 456,30 276,51
Vodovodna pripojka 1 683,25 134,66
Vodomern4 Sachta parc. ¢.5787/1 3 239,14 259,13
Kanaliza¢na pripojka parc. ¢. 5787 /1 1610,71 207,14
Revizna Sachta na parc. €. 5787/1 1 158,15 92,65
Elektricka pripojka na parc. ¢. 5787/1 78,14 15,63
Spevnend plocha 1 544,03 123,52
Celkom za Vonkajsie upravy 9 313,42 832,73
Celkom: ‘ 122 338,53 35181,67

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachddza v meste Nové Zamky, k.d. Nové Zamky, okres Nové Zamky, na parcele
€. 5787/1. Orientécia obytnych miestnosti domu je na juhovychod - severozapad. Nové Zamky mesto s 36002
obyvatel'mi (podl'a s¢itania z 31.12.2024) a ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v obytnej ¢asti rodinnych
domov.

V bezprostrednom okoli hodnotenej nehnutel'nosti sa nachadzaji rodinné domy urcené na byvanie a ¢iastocne
objekty obc¢ianskej vybavenosti. Charakter terénu nehnutel'nosti aj jej SirSieho okolia je rovinaty. V dosahu
pozemku su dostupné inzinierske siete - vodovod, elektrina, kanalizacia a plynovod.
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Centrum mesta je peSou dostupnostou priblizne do 10 minut. V meste sa nachadzaji zariadenia obcianskej
vybavenosti. V blizkosti nehnutel'nosti sa nachadzaja potraviny, rézne predajne a sluzby, restauracie, ubytovacie
zariadenia.

Mesto nema vlastnu vlakovu stanicu. Hromadna doprava v meste je zabezpecena autobusovou dopravou

s napojenim na okresné mesto Nové Zamky. Kvalita Zivotného prostredia v okoli hodnotenej nehnutel'nosti je

bez zjavného negativneho vplyvu. V hodnotenej lokalite su dostupné vSetky inZinierske siete. Pozemok nie je

zataZeny nadmernou prasnostou a hlu¢nostou z dopravy. Nehnutel'nost' sa nachadza v ¢asti, kde sa nevyskytuja

mozné konfliktné skupiny obyvatel'stva.
AL T

- - 200! e 2

Pracovné moznosti obyvatel'stva su dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za Januar 2025 je
nezamestnanost v okrese Nové Zamky na urovni 3,62%. Nenutel'nost je problematickou nehnutel'notou na
zaklade oznamenia o zacat{ vykonu zaloZného prava uvedeného v LV.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V case obhliadky sa z dovodu nepritomnosti vlastnika nedalo potvrdit, ¢i je rodinny dom obyvany. Rodinny dom
je urCeny na rodinné byvanie. Iné ako skutocné a urcené vyuzitie so zohl'adnenim limitov podla izemného
rozhodnutia neuvazujeme.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najméd zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Na LV ¢ 484 v Meste Nové ZamKky, k.i. Nové Zamky, okres Nové ZamKky, su evidované nasledovné
obmedzujice skutocnosti:
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PoznamkKky:

Zacatie vykonu zalozného prava zaloZznym veritelom EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO: 35 724 803 formou predaja
nehnutelnosti - parciel registra CKN ¢. 5787/1, 5787/2,5787/3, rodinného domu so stpisnym ¢islom 9718 na
parcele ¢. 5787/1 a garaZe so supisnym ¢islom 9627 na parcele ¢. 5787/2 na drazbe, P-786/2025 - ¢. zmeny
3615/2025

CAST C: TARCHY

Zriadenie zalozného prava v prospech CSOB stavebna sporitelfia, a.s., Bratislava, ICO 35799200 na zaklade
zmluvy o zriaden{ zaloZného prava ¢. 32019814/823938104 /N1 zo diia 10.2.2015 na nehnutel'nost p.¢. 5787/1,
5787/2,5787/3 a stavby sup. ¢. 9627 na p.¢. 5787 /2 a sdp. ¢. 9718 na p.¢. 5787/1 v celosti - V 628/15

Zmluva o postipeni pohl'adavky ¢ 22551000073 zo diia 10.07.2025 medzi postupcom: Ceskoslovenska
obchodna banka a.s. Bratislava, ICO: 36854140 a postupnikom: EOS KSI Slovensko s.r.o. Bratislava, 1CO:
35724803 a to zmluvy o zriadeni zalozného prava ¢. 32019814,/823938104 /N1 zo dna 10.2.2015 na
nehnutelnost p.¢. 5787/1,5787/2,5787 /3 a stavby sup. €. 9627 na p.¢. 5787/2 a sup. ¢. 9718 na p.¢. 5787/1 v
celosti - V 628/15, Oznamenie o postipeni pohl'adavky zo diia 13.08.2025, Z-5564 /2025 - ¢.zmeny 2666/2025

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdo6vodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metéda polohovej diferenciacie (v
stilade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysky priemerného koeficienta polohovej diferenciacie boli zohl'adnené
nasledovné aspekty:

e poloha bytového domu (beZné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,

e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,

elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

e velkost sidelného utvaru.

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachddza v meste Nové Zamky, k.d. Nové Zamky, okres Nové Zamky, v
zastavanom Uzemi v zastavbe rodinnych domov.

Vzhl'adom na to, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znacnym rozdielom medzi tak vypocitanou VSeobecnou hodnotou stavby a VSeobecnou hodnotou stavby bezne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis/Zd6vodnenie

Trieda

Kppi

Vaha
VI

Vysledok
Kkepi*vi

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti

prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

Typ nehnutel'nosti

nevhodny - dom v radovej uli¢nej zastavbe, s dvorom a

zahradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnostik JZ - JV

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,

telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava

Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultiira)

okresny urad, banka, sud, dafiovy drad, stredna $kola,
poliklinika, kulttiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a

zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

stavby
beZny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

nehnut.
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
ziadna moznost rozsSirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca

dobra nehnutel'nost

IV.

IL.

IL.

IL.

IL.

IL.

11

IL.

IIL

IL.

0,330

1,200

1,200

1,800

1,200

0,330

1,800

1,200

1,200

1,800

1,200

1,200

1,200

0,600

1,200

0,600

0,060

0,060

1,200

13

30

10

10

20

4,29

36,00

9,60

12,60

7,20

3,30

16,20

7,20

6,00

10,80

8,40

8,40

12,00

4,80

10,80

4,80

0,42

0,24

24,00

Spolu

180

187,05

21



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 39/2026

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 187,05/ 180 1,039
VsSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 35 181,67 € * 1,039 36 553,76 €
3.2 POZEMKY

VsSeobecnui hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
Pozemky sa pri pouziti metéddy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 4842/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z.), priloha €. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemKy na zastavanom uzemi obce, nepolnohospodarske a nelesné
pozemKy mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uzivani
pozemKkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného izemia mesta urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova VSeobecnui hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s klasifikdciou obci vo
vyhlaske ¢. 213/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 4842/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kV - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00);

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

kF - koeficient funk¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

KI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

KZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00 - 3,00),

kR - koeficient redukujticich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 484
POPIS

Podl'a LV ¢. 484

V zmysle zadovazeného listu vlastnictva sa jedna o pozemKky evidované v meste Nové Zamky, k.4. Nové Zamky,
okres Nové ZamKy, ako:

e Pozemokreg.,C* p.C. 5787/1 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 217 m2 v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 484, v Meste Nové Zamky, k.4. Nové Zamky, okres Nové Zamky

e Pozemokreg.,C* p.¢. 5787/2 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 32 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 484, v Meste Nové Zamky, k.u. Nové Zamky, okres Nové ZamKky

e Pozemokreg.,C* p.C. 5787/3 ako Zastavana plocha a nadvorie o vymere 77 m? v spoluvlastnickom
podiele 1/1, zapisany na LV. ¢. 484, v Meste Nové Zamky, k.u. Nové Zamky, okres Nové ZamKky

Predmetom ohodnotenia st pozemky na parcelach ¢. 5787/1, 5787/2 A 5787 /3 v meste Nové Zamky, k.u. Nové
Zamky, okres Nové Zamky, zapisany na LV ¢. 484. Pozemky sd rovinaté a st napojené na pripojky IS - elektrinu,
vodu, plyn, a kanalizaciu.
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Hromadna doprava v meste je zabezpecena mestskou hromadnou autobusovou dopravou, mestom prechadza aj
regionalna autobusova doprava.
Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Nové Zamky je 9,96€/m?2.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000 obyvatel'ov,
e rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy,
e plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna a rekreacna poloha)
e vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti)

V posudku bola zohl'adnend skutoc¢nost, Ze bytovy dom stoji na pozemkoch s vyrazne zvySenym zaujmom o
kipu. Redukujuice faktory majuice vplyv na hodnotu pozemkov zistené neboli.

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ2]
5787/1 zastavana plocha a nadvorie 217,00 1/1 217,00
5787/2 zastavana plocha a nadvorie 32,00 1/1 32,00
5787/3 zahrada 77,00 1/1 77,00
Spolu 326,00
vymera
Obec: Nové Zamky
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; S o .
- . ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . « o . PO . 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v dolezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - 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 funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . P . ) .
koeficient povySujéicich 3. [,)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05* 1,00 *1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 7,9853
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHy * kpp = 9,96 €/m2 * 7,9853 79,53 €/m?2
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢ 5787/1 217,00 m2* 79,53 €/m2* 1/1 17 258,01
parcela ¢ 5787 /2 32,00 m2* 79,53 €/m2*1/1 2 544,96
parcela & 5787/3 77,00 m2 * 79,53 €/m2 * 1/1 6 123,81
Spolu 25926,78
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie v§eobecnej hodnoty:
e Rodinného domu v meste Nové Zamky, s.¢. 9718, postaveny na parcele ¢. 5787/1, vratane prisluSenstva a pozemkov
parc. €. 2075/19,5787/1,2075/33,2075/42,2075/43, podl'a vypisu z LV ¢. 484, k.u. Nové Zamky, okres Nové
Zamky, za ucelom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnud hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciécie, nakol’ko urc¢enie hodnoty vypoctom
koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoZnené objektivne stanovit VSeobecnu (trhovt) hodnotu.
VSeobecnud hodnota stanovend metddou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by sa dosiahla pri predaji tejto
nehnutel'nosti v beZnom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhladom na sicasny stav trhu s porovnatelnymi
nehnutel'nostami v danom ¢ase a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom v meste Nové ZamKy, s.¢. 9718, parc. ¢. 5787/1, k.i. Nové Zamky,
okres Nové Zamky 26720,98
Garazs.c. 9627 8 680,27
Uli¢na brana 128,57
Bocny plot 158,73
Spolu za Ploty 287,29
Vodovodna pripojka 13991
Vodomern4 Sachta parc. ¢.5787/1 269,24
Kanaliza¢na pripojka parc. ¢. 5787 /1 215,22
Revizna Sachta na parc. ¢. 5787/1 96,26
Elektricka pripojka na parc. ¢. 5787/1 16,24
Spevnena plocha 128,34
Spolu za Vonkajsie tpravy 865,21
Spolu stavby 36 553,76
Pozemky
LV ¢. 484 - parc. ¢. 5787/1 (217 m2) 17 258,01
LV ¢. 484 - parc. €. 5787/2 (32 m2) 2 544,96
LV ¢. 484 - parc. €. 5787/3 (77 m2) 6 123,81
Spolu pozemky (326,00 m2) 25926,78
Vseobecna hodnota celkom 62 480,54
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 62 500,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiatdvatisicpit'sto Eur
V Bratislave, dia 15.03.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. |Nazov Format | stran
1 Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 484, k.u. Nové Zamky, okres A4 2

Nové Zamky, zo dita 14.03.2026, vytvorena cez mapovy Klient ZBGIS

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" ¢.5787/1
2 v meste Nové Zamky, k.i. Nové Zamky, okres Nové Zamky, zo dila 14.03.2026 A4 1
vytvorena cez mapovy Klient ZBGIS

3. | Objednavka znaleckého posudku z diia 02.02.2026. A4 1
4 Potvrdenie o veku stavby z priloh znaleckého posudku ¢. 34/2014, zo dna A4 )
" | 15.04.2014, vyhotoveny znalcom Ing. Eleondra Balogova
Nacrt zamerania rodinného domu, ktory je prevzaty z priloh znaleckého
5. | posudku ¢. 34/2014, zo dna 15.04.2014, vyhotoveny znalcom Ing. Eleondra| A4 1
Balogova
6. | Fotodokumentacia z obhliadky dna 24.02.2026 A4 1
7 Ponuky realitnych kanceldrii na predaj Cciastotne porovnatelnych A4 3
" | nehnutel'nosti
Spolu 11
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad hodnoty
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 39/2026

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Juraj Gala
znalec



