Znalec: Ing. Juraj Gal'a, Keltska 66, 851 10 Bratislava, Evidencné cislo: 915795
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
Tel.: 0910 461 250 mail: juraj.gala@gmail.com

Zadavatel: AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
1CO 46141341, DIC 2023250229

Cislo spisu /objednavky: pisomna objednavka zo diia 17.06.2026

ZNALECKY POSUDOK
125/2026

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

bytu ¢. 4 nachadzajici sa na 1 p. bytového domu so s.¢. 4578, vo vchode ¢.1 na ulici Novy Gag a spoluvlastnicky
podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve zapisany na LV ¢.
13558 v k.u. Nové ZamKy, okres Nové Zamky, za icelom dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 33 (15)
Pocet vyhotoveni: 2+1CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

bytu €. 4 nachadzajuci sa na 1 p. bytového domu so s.¢. 4578, vo vchode ¢.1 na ulici Novy Gag a
spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve
zapisany na LV ¢. 13558 v k.i. Nové Zamky, okres Nové Zamky, za ticelom dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba. VSeobecna hodnota nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je
stanovena za Ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby podla zdkona NR SR ¢islo
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych 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 zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu stanovenu
vSeobecnd hodnotu. Tento datum pre tcely dobrovol'nej drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoZnena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonanad len obhliadka
nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 10.07.2026 o 11:00 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktudlneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zadkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskor$ich 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 ¢. 125/2004,
ktory vyhotovil znalec Ing. Igor Kropac.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 01.07.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

- Potvrdenie o Veku stavby vydané Mestom Nové Zamky - mestskym tradom so sidlom Hlavné
Namestie €. 10, 940 02 Nové Zamky, dita 29.06.2026.
- Objednavka vypracovania znaleckého posudku z diia 17.06.2026.
- Kipna zmluva o prevode vlastnictva bytu uzatvorena medzi Zmluvnymi stranami predavajicim:
Pol'no SME, s.r.o. so sidlom Remeselnicka 2, 941 11 Palarikovo a kupujicim Denisa Besedova,
bytom Novy Gug 4578/1, 940 01 Nové Zamky.

b) Podklady ziskané znalcom:
® Fotodokumentacia z obhliadky diia 10.07.2026

® Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 9238, k.i. Nové Zamky,
okres Nové Zamky, zo diia 13.07.2026 vytvoreny cez katastralny portal

e (iasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 13558, k.4. Nové ZamKy, okres Nové
Zamky, zo diia 13.07.2026, vytvoreny cez katastralny portal.

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 ¢ 5382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykonava zakon ¢. 5382 /2004 Z.z. o znalcoch, timo¢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, nahradach vydavkov na ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

v

e Zakon ¢ 530/1979 Zb o izemnom 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 ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti 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 ¢ 461/2009
Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 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.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, M. - Ni¢, M. - Majdtch, 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
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 5382 /2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

® Zakon¢.25/2025 Z.z. Stavebny zdkon a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana 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 predavajici budi konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na tirovni s datiou 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 idajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2026.

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

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
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 metody je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas cCasovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencicie (Princip met6dy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢. 53 vyhlas8ky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitana metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje vSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutelnosti je stanovend metdédou 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 diferencidcie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tdto 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 24.10.000.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - k.i. Nové Zamky, okres Nové Zamky (k= 0,95).

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 I. kvartal 2026 vo vyske 4,142,

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

1. Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna 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
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sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi 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.

3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu 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

podla § 43 zakona ¢. 530/1976 Zb. o izemnom planovani 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 ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metdédami:

a) porovnavacia metoda

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

c) 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 metdéd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urcena vybratou metdédou, 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 nehnutelnosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 13558 v Novych Zamkoch, k.4. Nové
Zamky, okres Nové ZamKy. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 13558
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sdpisné | Napozemku | Druh stavby Popis stavby Druh Umiestnenie
¢islo p.C. chranenej stavby
nehnutelnosti
4578 9238 9 BYTOVKA 1
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 9238 pod stavbou s.¢. 4578 je evidovany na liste vlastnictva €. 15552.

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu
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CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutel'nosti

Byty
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach
a spolo¢nych zariadeniach, na prisluSenstve
1 1 4 7830/31320
Supisné cislo Miestna Cast’
4578
4 Hlavicka Jozef r. Hlavicka, Novy Gug 4580/5, Nové Zamky, PS¢ 940 02, SR, Datum narodenia:
25.05.1978

Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva zo dna 24.11.2025 - V-7290/2025 - ¢. zmeny 109/2026

Oprava ¢isla vehodu zo dna 10.07.2018, na zaklade Rozhodnutia 187/1979 zo dNa 20.07.1979, R-496 /2018 -
¢.zmeny 3584/2018

Iné udaje:

7-5424/2024

PoznamKky:

Exekutorsky tirad Komarno, JUDr. Vojtech Markovi¢ PhD. vydava Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim
exekuéného zalozného prava ¢. EX 381EX 203/22 zo dNa 25.4.2022, na byt & 4 na 1.p., vchod &. 1 v podiele 1/2, v
bytovom dome so sup.¢. 4578 na pozemku reg. CKN parc.¢. 9238, podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach,
spolo¢nych zariadeniach domu v podiele 7830/31320 z celku, P-423/2022 - ¢. zmeny 2017 /2022

Zacatie vykonu zalozného prava Prima Bankou Slovensko, a.s., [¢0: 31575951 formou predaja zalohu - bytu ¢. 4
na 1. poschodi vo vchode ¢. 1 bytového domu so stpisnym c¢islom 4578 na parcele registra CKN ¢. 9238 v podiele
1/2 a knemu prislichajiceho podielu na spolo¢nych Castiach, zariadeniach a prislusenstve bytového domu v
podiele 7830/31320 - na drazbe, P-339/2026 - ¢. zmeny 1450/2026

5 Hlavi¢ka Besedova Denisa r. Besedova, Novy Gug 4578/1, Nové Zamky, PSC 940 01, SR, Datum
narodenia: 13.03.1986

Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva o prev.Vlast.bytu zo dna 11.7.2013 -V 3906/13 pvz.2731/13 Oprava Cisla

vchodu zo dna 10.07.2018, na zaklade Rozhodnutia 187/1979 zo dna 20.07.1979, R-496/2018 - ¢.zmeny

3584/2018

Iné udaje: Z-5247 /2024, Z-5424 /2024

PoznamKky:

Exekutorsky tirad Komarno, JUDr. Vojtech Markovi¢ PhD. vydava Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim

exekuc¢ného zalozného prava ¢. EX 381EX 203/22 zo dNa 25.4.2022, na byt & 4 na 1.p., vchod &. 1 v podiele 1/2, v

bytovom dome so stp.¢. 4578 na pozemku reg. CKN parc.¢. 9238, podiel priestoru na spolo¢nych castiach,

spolo¢nych zariadeniach domu v podiele 7830/31320 z celku, P-423/2022 - ¢. zmeny 2017 /2022

Zacatie vykonu zalozného prava Prima Bankou Slovensko, a.s., [¢0: 31575951 formou predaja zalohu - bytu ¢. 4

na 1. poschodi vo vchode €. 1 bytového domu so stipisnym ¢islom 4578 na parcele registra CKN ¢. 9238 v podiele

1/2 a k nemu prislichajiceho podielu na spolo¢nych castiach, zariadeniach a prisluSenstve bytového domu v

podiele 7830/31320 - na drazbe, P-339/2026 - ¢. zmeny 1450/2026

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZziadané

CAST C: TARCHY
V zmysle ust. § 23 ods. 5 Zakona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni nesKkorsich noviel sa zriad'uje vecné bremeno v

prospech vlastnikov bytov v obytnom dome stipisné ¢. 4578 zo zdkona k pozemku parcela ¢. 9238 zodpovedajice
pravu stavby, vstupu na pozemok a prechodu cez pozemok, ¢. zmeny 1676/13.

Vlastnik poradové ¢islo 4,5
Zriad'uje sa zaloZné pravo v prospech Prima banky Slovensko a.s. Zilina, ICO: 31575951, na zaklade Zmluvy o
zriadeni zalozného prava ¢. 0000000000424435 zo dita 18.07.2017, na byt ¢. 4 na 1.poschodi, vchod 1 v celosti v
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bytovom dome s.¢. 4578 na parc.c. 9238, spolo¢né Casti a zariadenia domu v podiele 7830/31320 z celku, V-
4475/2017 - ¢.zmeny 3318/2017, ¢.zmeny 3584/2018

Vlastnik poradové cislo 4

EXU Nitra, JUDr. Paula Mi$$ikova vydava Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava ¢. 400EX
478/19 zo diia 23.8.2019 v prospech opravneného: Prima banka Slovensko, a.s., Zilina, IC0: 31575951 na
nehnutelnosti: byt ¢. 4, 1.p., vchod €. 1, stavba so stp. ¢. 4578 na parc. registra CKN ¢. 9238 v podiele 1/2 a
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach v dome v podiele 7830/31320 vo
vlastnictve: Hlavicka Jozef r. Hlavicka - Z-5453/2019 - ¢. zmeny 3906/2019

Vlastnik poradové 4,5

Exekutorsky tirad Komarno, sidny exekutor JUDr. Vojtech Markovi¢ PhD., vydava dila 28.7.2022 Exekucny
prikaz ¢. EX 381EX 203 /22-6, na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost":
byt ¢. 4, na 1.p., vo vchode €. 1 v podiele 1/1, v stavbe so sup.¢. 4578 na parc. €. 9238 a podiel priestoru na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo vel'kosti 7830/31320, Z-6132/2022 - ¢. zmeny
3584/2022

Vlastnik poradové 4,5

Podl'a § 15 zdkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zneni neskorsich doplneni v
platnom zneni, vznika zakonné zalozné pravo, navrh na zacatie katastralneho konania zo dia 14.09.2022, na byt
¢. 4, 1.posch.,, vchod ¢.1 v bytovom dome sup. ¢. 4578 na p. €. 9238, Z-7351/2022 - ¢.zmeny 4889/2022

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k bytovému domu je, z pozemku parc. ¢. 9256/3, ktora je vo vlastnictve vlastnikov nehnutel'nosti
bytového domu. Vlastnik ohodnocovaného bytu ma podiel na danom pozemku.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia nebola predloZena. Skutkovy stav nebolo mozné zistit vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze byt
C. 4 s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie spristupneny. Vymery bytu a vek stavby bytového domu st
prevzaté z kipnej zmluvy ktort predlozil zadavatel. Technické vybavenie bytu je na zadklade predloZenej
Ciernobiele fotodokumentacie, ktora bola vyhotovena v r. 2017. Znalec bude vychadzat z tejto dokumentéacia, no
niektoré konstrukcie a vybavenie na fotografiach nie su viditel'né a preto uvazujeme s predpokladanym
vybavenim ostatnych konstrukcii. Vybavenie a technicky stav bytu nemusi byt totoZné s nasim predpokladanym
stavom v Case obhliadky, nakol'’ko znalcovi nebola umoznena fyzicka obhliadka. Technické vybavenie bytového
domu bolo viditeI'né z vonkajsieho priestranstva. Vnttorné vybavenie bytového domu bolo znalcom len
odhadované a predpokladané.

Pri vypocte veku a opotrebenia bytového domu vychadzam z potvrdenia o veku stavby vydanej Mestom Nové
Zamky - mestskym tradom so sidlom Hlavné Namestie ¢. 10, 940 02 Nové Zamky, diia 29.06.2026.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané udaje z Kkatastra nehnutelnosti nemohli byt porovnané so skuto¢nostou nakolko predmet
ohodnotenia nebol spristupneny. Na zaklade dostupnych informacii z katastralnej mapy a ortofotomapy z portalu
www.zbgis.sk, je zrejmé Ze zakres bytového domu, resp. jeho zakreslenie v aktualnej képii z katastralnej mapy je
v sulade so skuto¢nostou. Vlastnik nehnutel'nosti nema podiel na pozemkoch bytového domu, resp. pod bytovym
domom.

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

PozemKky
e Také nie su.

Stavby
e bytc¢. 4 nal p.bytového domu s. €. 4578, postaveného na pozemku p.¢. 9238, vratane podielu priestoru
na spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve zapisanych na LV ¢. 13558, na
ulici Novy Gug, vchod €. 1, k.. Nové Zamky, okres Nové Zamky, v spoluvlastnickom podiele 7830/31320.

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, uvedené pozemky spadaji do umiestnenia ZmieSané izemia
pol'nohospodarske a vyrobné zariadenia:
https://www.novezamky.sk/uzemny%2Dplan%2Dmesta%2Dnove%2Dzamky/ds-1297

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt €. 4 v bytovom dome sup. ¢. 4578, parc. ¢. 9238, v meste Hlohovec,
k.4. Nové Zamky, okres Nové ZamKky

POPIS

a) Stavebno-technicky popis na zaklade obhliadky bytového domu sup. €. 4578, parc ¢. 9238, k.. Nové
ZamKky, okres Nové ZamKky. Z dinia 10.07.2026. Obhliadka bola umoZnena len z vonkajSieho priestranstva
bytového domu.

Bytovy dom sup. ¢. 4578 nachadzajtci sa na pozemkoch parc. ¢. 9238 k.4. Nové Zamky, na ulici Novy Gug, v meste
Nové Zamky, ma 1 vchod, pozostava zo 2 nadzemnych podlazi ajedného podzemného podlaZzia. Podzemné
podlaZie pozostava z pivni¢nych kobiek, koc¢ikarni a ostatnych spolo¢nych priestorov. V nadzemnych podlaZiach
pristupnych schodiskom sa nachadzaju byty. Zvisla nosna konstrukcia bytového domu je z prefabrikovaného
Zelezobetonového stenového systému a prefabrikovanych Zelezobeténovych stropov. ZaloZenie objektu je na
plosnych zakladoch. Strecha domu je plocha, so stresnou krytinou makcéeného PVC. V spolo¢nych priestoroch
bytového domu boli vymenené povodné drevené okna za plastové, fasada je natrend novou fasadnou farbou.
Predpodkladané vyhotvoenie podlah v spolo¢nych Castiach, na schodisku a na podestach je terazzo. Vstupné dvere
su dvojkridlové hlinikové presklené, s dverami ovladanymi na ¢ip. Okna na dome su v spolo¢nych priestoroch
plastové s izola¢nym dvojsklom, na bytoch prevazne plastové s izolacnym dvojsklom. Omietky vnutornych stien
su vapenné hladké, na chodbach su steny opatrené ochrannym olejovym naterom. Objekt je vybaveny vnitornym
rozvodom vody, kanalizacie, a elektriny. Plyn k pozemkom a do BD nie je privedeny. Vykurovanie a ohrev TUV je
ustredny. Nehnutel'nost chranena bleskozvodom. Znalec nema detailné informacie o prerabkach v bytovom dome.

Popis spoloc¢nych ¢asti a zariadeni bytového domu:

Spolo¢nymi casti domu sd: zaklady domu, strecha, obvodové mury, vchody, schodiska, chodby, vodorovné
nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu su: kocikarne, pracovne, suSiarne, bleskozvody, vodovodné, teplonosné,
kanaliza¢né, elektrické a teplovodné pripojky, ktoré si urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylucne domu, v
ktorom sa oceniovany byt nachadza.

Ku ditu ohodnotenia ma dom 2026 - 1977 = 49 rokov. Obvykla Zivotnost budov pre byvanie, murované,
monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet s vymurovanym alebo panelovym obvodovym plastom hr. nad
30-45cm je 80 az 100 rokov. Dom je dobre udrziavany aje vdobrom technickom stave. Vzhl'adom na stav
obytného domu a konstruk¢né vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou zivotnostou 100 rokov.

K ohodnocovanému bytu prinaleZzi:
Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku vo vyske 7830/31320.

Technicky stav domu je vizualne dobry. Konstrukéné zavady na dome neboli zistené. Konstrukcéné zavady na byte,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat, alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu, alebo bytu tvoriaceho
predmet znaleckého posudku neboli zistené, nakol'’ko nehnutelnost nebola v danom case spristupnena. Prvky
dlhodobej Zivotnosti nevykazuju vonkajSie znaky statickych ani inych portch a vyraznejsich poskodeni, ktoré by
podstatne ovplyviiovali celkovu Zivotnost stavby obytného domu. Na obytnom dome ako aj na predmetnom byte
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bola poéas ich uZivania vykonavana nutna udrzba. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je tieZ
zabezpecovanj, ich stav zodpoveda veku pri priemernej udrzbe.

b) Stavebno-technicky popis bytu €. 4 v bytovom dome sup. €. 4578, parc €. 9238, k.. Nové ZamKy,

Byt nebol vo vopred dohodnutom case spristupneny a preto znalec vychadza z najhorsieho scenara to to,
Ze byt bol v ¢ase obhliadky v pévodnom stave.

Byt ¢ 4 sa nachadza na 1. poschodi, bytového domu vo vchode ¢. 1. Na zaklade kipnej zmluvy ktora bola znalcovi
predlozend, znalec moze konstatovat, Ze byt je Stvorizbovy, tvoria ho 4 izby s prisluSenstvom - kuchyna, predsien,
kupeltia, WC, komora, kotoliia, pivnica. Znalec obdrzal aj ¢iernobielu fotodokumentaciu, ktora podl'a zadavatela
posudku bola vytvorena v r. 2017. Znalec teda prebera tieto informécie a technické vyhotovenie a vybavenie bytu
bude pocitat kr. 2017. znalec nemd totiZ Ziadne informdcie, ¢i byt po r. 2017 nepresiel nejakou d'alSou
rekonstrukciou.

Byt je napojeny na verejny rozvod vody, kanalizacie a elektriny.

Byt ma plastové okna s izolacnym dvojsklom. Interiérové dvere si dyhované plné, osadené v ocel'ovej zarubni.
Podlahy v obytnych miestnostiach st laminatovych parkiet a v kiipel'ni a na WC je keramicka dlazba. Vnutorné
steny a stropy bytu maju hladké vapenné omietky s mal'bami a tapetami. Vstupné dvere do bytu su tieZ vymenené
ale znalec nevie ¢i majui bezpecnostné vybavenie pripadne ¢i si proetipoZziarne.

Vybavenie kuchyne je len predpokladané, pretoze z fotodokumentacie sa nedd jednoznacne usudit vybavenie
kuchanskej linky. Predpokladané vybavenie kuchynskej linky na baze dreva pozostava z nerezového kuchynského
drezu s pakovou batériou, elektrického sporaku kombinovanom s elektrickou rirou, digestor. Znalec predpokladj,
Ze za kuchynskou linkou je vyhotoveny keramicky obklad.

Kupeltia ma podla fotodokumenticie toto vybavenie: - smaltovand vaila so sprchovou nerezovou pakovou
batériou, keramické umyvadlo s nerezovou pakovou batériou, vyvod studenej vody so zapachovym uzaverom na
napojenie na pracku, predpokladané je murované jadro. Kipelnia podla uZ spominanej fotodokumentacie
obsahuje aj keramicky obklad. Na WC je zachodova misa typu combi, murované jadro.

Elektroinstalacia je svetelna i motoricka - el. rozvadzac je vymeneny, nie je povodny. Vykurovanie je rieSené ako
teplovodné z centralneho zdroja, a to doskovymi ocelovymi radiatormi. K bytu patri pivni¢na kobka, kotolna
a komora, no znalec nema vedomost v ktorej casti bytového domu sa nachadzaju.

c) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

Privypocte vychodiskovej hodnoty bytu uvaZujem plochu zistenu z kipnej zmluvy dodanej zadavatelom posudku.
Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutel'nosti som pouzil koeficient cenovej tirovne Kcu =
4,142 prevzaty z tabul'ky , Koeficienty cenovej irovne pre metodiku USZ“ za 1.Q /2026, voci IV.Q /1996 uverejnenej
na internetovej stranke Ustavu stidneho znalectva, platny k terminu ohodnotenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov zverejnenych v publikacii:
Vyparina, M. a kol. ,Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb®, vydala Zilinska univerzita v
roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

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

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?2]
78,3 78,30
Vypocitana podlahova plocha ‘ 78,30

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
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Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
Pocet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cel?g\g;);])(lziiel Koef. Stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):n(zjel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,28
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 16,95
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,86
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,57
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 5,14
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,57
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,50 1,50 1,29
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,10 3,30 2,83
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,06
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,47
12 Okna 5,00 2,00 10,00 8,57
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,57
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,86
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 2,06
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 2,06
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,50 1,50 1,29
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,71
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,10 4,40 3,77
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,80 1,80 1,54
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 1,89
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,57
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,14
27 Elektroinstalacia 3,00 1,50 4,50 3,86
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,20 1,20 1,03
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,20 1,20 1,03
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,80 3,60 3,08
32 Vybavenie kuchyni 2,00 1,50 3,00 2,57
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 110 4,40 3,77
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,11
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,14
Spolu 100,00 | | 11670 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=116,70 /100 = 1,167

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kg *kv*km [€/m?]
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VH = 325,30 €/m2* 4,142 * 1,037 * 1,1670 * 1,02
VH = 1 663,20 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov pfg;:l“[’&) ! Rok uzivania| Zivotnost Vek OPOt[l;ZI])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,28 1977 200 49 1,05
2 Zvislé konsStrukcie 16,95 1977 200 49 4,15
3 Stropy 6,86 1977 200 49 1,68
4 Schody 2,57 1977 200 49 0,63
5 ZastreSenie bez krytiny 5,14 1977 150 49 1,68
6 Krytina strechy 2,57 1977 80 49 1,57
7 Klampiarske konstrukcie 1,29 1977 80 49 0,79
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,83 1977 60 49 2,31
9 Upravy vnitornych povrchov 2,06 1977 80 49 1,26
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 1977 0 0 0,00
11 Dvere 0,47 1977 80 49 0,29
12 Okna 8,57 1977 80 49 5,25
13 Povrchy podlah 0,47 1977 80 49 0,29
14 Vykurovanie 2,57 1977 50 49 2,52
15 Elektroinstalacia 1,89 1977 50 49 1,85
16 Bleskozvod 0,86 1977 50 49 0,84
17 Vnutorny vodovod 2,06 1977 50 49 2,02
18 Vnutorna kanalizacia 2,06 1977 60 49 1,68
19 Vnutorny plynovod 1,29 1977 50 49 1,26
20 Vytahy 0,00 1977 0 0 0,00
21 Ostatné 1,71 1977 50 49 1,68
22 Upravy vnitornych povrchov 3,77 2017 80 9 0,42
23 Vnutorné keramické obklady 1,54 2017 50 9 0,28
24 Dvere 1,89 2017 80 9 0,21
25 Povrchy podlah 2,57 2017 80 9 0,29
26 Vykurovanie 2,14 1977 50 49 2,10
27 Elektroinstalacia 3,86 2017 50 9 0,69
28 Vnutorny vodovod 1,03 2017 50 9 0,19
29 Vnutorna kanalizacia 1,03 2017 60 9 0,15
30 Vnutorny plynovod 0,00 1977 0 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 3,08 1977 55 49 2,74
32 Vybavenie kuchym 2,57 2017 49 9 0,47
33 wléltorne hygienické zariadenie vratane 3,77 2017 60 9 0,57
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,11 2017 80 9 0,46
35 Ostatné 2,14 2017 50 9 0,39

Opotrebenie 41,76%
Technicky stav 58,24%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 663,20 €/m?2 * 78,3m? 130 228,56
Technicka hodnota 58,24% z 130 228,56 € 75 845,11

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost - byt ¢. 4 v bytovom dome sup. ¢. 4578 vo vchode ¢.1 na ulici Novy Gdg sa nachadza
v meste Nové Zamky, v katastrdlnom dzemi Nové Zamky, okres Nové Zamky, za mestom v malej miestnej casti.

V predmetnej lokalite je dopyt po obdobnych bytoch v rovnovahe s ponukou. Byt sa nachadza na 1 poschodi v
krajnej ¢asti bytového domu. Znalec nevedel urcit na ktoru sv. stranu su otoc¢ené okna obytnych miestnosti, ale
predpoklad je, Ze okna su otocené na obe strany bytového domu kvoli velkému poctu izieb v byte.

Hustota obyvatel'stva v okoli bytového domu je nizka - bytové domy do 4 bytov. Byt sa nachadza v obytnej ¢asti
mesta, v blizkosti bytového domu je primerany pocet parkovacich miest. Zastavka autobusu s napojenim na
centrum mesta je pri hlavnej ceste 30m od bytového domu.

Zmena v zastavbe v blizkosti bytového domu nie je pravdepodobna. Do 5 min autom je dostupné centrum mesta,
mnozstvo obchodov a sluzieb, posta, banky, irady, materska a zakladna skola, poliklinika, mestské kuapalisko,
mestsky park a Sportové zariadenia. V lokalite je moZnost napojenia nehnutel'nosti na vsetky inzinierske siete
okrem plynu. V blizkosti stavby sa nachadza koryto rieky Nitra oddelené hradzou, objekt nelezi vinunda¢nom
uzemi aktivneho ani pasivneho pasma bez rizika zaplavenia a iného obmedzenia. Polohu ohodnocovaného
objektu hodnotim ako priaznivi.

Kvalita Zivotného prostredia v lokalite je mierne narusend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je rusné
prostredie, moZno zaznamenat hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva si dostato¢né,
nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za jiin 2026 je nezamestnanost v okrese Nové Zamky na urovni 3,29 %.
Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite mesta, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe s
ponukou.
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£ A
Technicka infrastruktura v okoli bytového domu je dobra. Dom ma zabezpeceny pristup od ulice Novy Gug.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli v ¢ase obhliadky v bytovom dome ani v blizkom okoli znalcom
zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Byt je urceny a vyuZzivany na projektovany ucel - na byvanie. Znalec nevie konstatovat, ¢i bol byt v ¢ase obhliadky
vyuzivany na byvanie a ¢i bol obyvany. Zmena tcelu vyuzitia bytovej ¢asti, resp. spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu,
je moZnd len v stllade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona.

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

Na liste vlastnictva cislo 13558 v k.. Nové Zamky, okres Nové Zamky, st evidované nasledovné
obmedzujice skutocnosti:

Poznamky:

Exekutorsky drad Komarno, JUDr. Vojtech Markovi¢ PhD. vydava Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim
exekuéného zaloZného prava ¢. EX 381EX 203/22 zo dNa 25.4.2022, na byt & 4 na 1.p., vchod &. 1 v podiele 1/2, v
bytovom dome so stp.¢. 4578 na pozemku reg. CKN parc.¢. 9238, podiel priestoru na spolo¢nych castiach,
spolo¢nych zariadeniach domu v podiele 7830/31320 z celku, P-423/2022 - ¢. zmeny 2017/2022

Zacatie vykonu zalozného prava Prima Bankou Slovensko, a.s., [¢0: 31575951 formou predaja zalohu - bytu ¢. 4
na 1. poschodi vo vchode €. 1 bytového domu so stipisnym ¢islom 4578 na parcele registra CKN ¢. 9238 v podiele
1/2 a knemu prislichajiceho podielu na spolo¢nych Castiach, zariadeniach a prisluSenstve bytového domu v
podiele 7830/31320 - na drazbe, P-339/2026 - ¢. zmeny 1450/2026

CAST C: TARCHY
V zmysle ust. § 23 ods. 5 Zakona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsSich noviel sa zriad'uje vecné bremeno v

prospech vlastnikov bytov v obytnom dome stpisné ¢. 4578 zo zakona k pozemku parcela ¢. 9238 zodpovedajice
pravu stavby, vstupu na pozemok a prechodu cez pozemok, ¢. zmeny 1676/13.

Vlastnik poradové cislo 4,5

Zriad'uje sa zaloZzné pravo v prospech Prima banky Slovensko a.s. Zilina, ICO: 31575951, na zaklade Zmluvy o
zriadeni zaloZného prava ¢. 0000000000424435 zo dita 18.07.2017, na byt ¢. 4 na 1.poschodi, vchod 1 v celosti v
bytovom dome s.¢. 4578 na parc.¢. 9238, spolo¢né ¢asti a zariadenia domu v podiele 7830/31320 z celku, V-
4475/2017 - ¢.zmeny 3318/2017, ¢.zmeny 3584/2018

Vlastnik poradové cislo 4

EXU Nitra, JUDr. Paula Mi$$ikova vydava Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava ¢. 400EX
478/19 zo diia 23.8.2019 v prospech opravneného: Prima banka Slovensko, a.s., Zilina, IC0: 31575951 na
nehnutel'nosti: byt ¢. 4, 1.p., vchod €. 1, stavba so stp. €. 4578 na parc. registra CKN ¢. 9238 v podiele 1/2 a
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spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach v dome v podiele 7830/31320 vo
vlastnictve: Hlavicka Jozef r. Hlavicka - Z-5453/2019 - ¢. zmeny 3906/2019

Vlastnik poradové 4,5

Exekutorsky tirad Komarno, sidny exekutor JUDr. Vojtech Markovi¢ PhD., vydava dila 28.7.2022 Exekucny
prikaz ¢. EX 381EX 203/22-6, na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost:
byt ¢. 4, na 1.p., vo vchode €. 1 v podiele 1/1, v stavbe so sup.¢. 4578 na parc. €. 9238 a podiel priestoru na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo vel'kosti 7830/31320, Z-6132/2022 - ¢. zmeny
3584/2022

Vlastnik poradové 4,5

Podl'a § 15 zdkon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zneni neskorsich doplneni v
platnom zneni, vznika zakonné zalozné pravo, navrh na zacatie katastralneho konania zo dia 14.09.2022, na byt
¢. 4, 1.posch.,, vchod ¢.1 v bytovom dome sup. ¢. 4578 na p. €. 9238, Z-7351/2022 - ¢.zmeny 4889/2022

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metdéda polohovej diferenciacie (v
stilade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysSky priemerného Kkoeficienta polohovej diferenciacie boli zohladnené
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, velkost sidelného ttvaru.

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v Hlohovci, k.i. Nové Zamky, okres Nové Zamky, mimo zastavaného
Uzemia za mestom.

Vzhl'adom na to, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochadza k vel'mi
znaénym rozdielom medzi tak vypocitanou v§eobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby bezne

a bezproblémovo dosiahnutel'nou na realnom 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: 0,75

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,500
II1. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,413
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | ke Vil:a Vﬁ:ﬁf‘:k
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1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe I11. 0,750 10 7,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Ié)ar?;in(l);)scli‘\glggrrlls l;bbc};vaniu situované na okraji obce, V. 0,413 30 12,39
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 1,500 7 10,50
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 2,250 5 11,25
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,413 6 2,48
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,413 10 4,13
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;1122;z:rtl(;irgéai(;r:tlll;aop;izovnych moznosti v mieste, L 2,250 8 18,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

malé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 2,250 6 13,50
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

g?f;éiﬂg obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ciastoc¢ne 1L 0,750 5 375
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi 1L 0,750 9 6,75
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 4 bytov L 2,250 7 15,75
12 Doprava v okoli bytového domu

iele;n}ca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2,250 7 15,75

5 minut
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Qoliklin}ka, lfultlirne zariadenia, kompletna siet 1L 1,500 6 9,00

obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,750 4 3,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,500 5 7,50
16 Nazor znalca

problematicky byt IV. 0,413 20 8,26

Spolu 145 149,51
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 149,51/ 145 1,031
Vseobecna hodnota VSHp = TH * kpp = 75 845,11 € * 1,031 78 196,31 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

bytu ¢. 4 nachadzajici sa na 1 p. bytového domu so s.¢. 4578, vo vchode ¢.1 na ulici Novy Gug a spoluvlastnicky
podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve zapisany na LV ¢. 13558
v k.4. Nové Zamky, okres Nové Zamky, za ticelom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnt hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vS§eobecnu
(trhovt) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by
sa dosiahla pri predaji tejto nehnutelnosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhl'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢. 4 v bytovom dome sup. ¢. 4578, parc. ¢. 9238, v meste Hlohovec, k.ii. Nové
ZamKy, okres Nové Zamky 78196,31
Vseobecna hodnota celkom 78 196,31
Vseobecna hodnota zaokruhlene 78 200,00
VsSeobecna hodnota slovom: Sedemdesiatosemtisicdvesto Eur
V Bratislave, dna 27.07.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 13558, k... Nové
1. Zamky, okres Nové Zamky, zo dna 13.07.2026, vytvoreny cez katastralny A4 2
portal.
Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 9238, k.u.
2. | Nové Zamky, okres Nové Zamky, zo dnia 13.07.2026 vytvoreny cez katastralny | A4 1
portal
3. | Objednavka vypracovania znaleckého posudku z diia 17.06.2026 A4 1
4 Potvrdenie o Veku stavby vydané Mestom Nové ZamKky - mestskym tradom so A4 1
" | sidlom Hlavné Ndmestie ¢. 10, 940 02 Nové Zamky, dila 29.06.2026
Kipna zmluva o prevode vlastnictva bytu uzatvorend medzi Zmluvnymi
5 stranami predavajicim: Pol'no SME, s.r.o. so sidlom Remeselnicka 2, 941 11 A4 4
" | Palarikovo a kupujucim Denisa Besedova, bytom Novy Gug 4578/1, 940 01
Nové Zamky
6. | Fotodokumentacia z obhliadky diia 10.07.2026 A4 2
7. | Ciernobiela fotodokumentacia z r. 2017 A4 4
Spolu 15
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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 125/2026.

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



