Znalec : Ing. Imrich Mészaros, D1ha 25, 946 03 Kolarovo
tel.: 0905 278 587
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty

nehnutel’nosti
Eviden¢né ¢islo : 912281
Zadavatel’ : HeyPay s.r.0., Mostova 2, 811 02 Bratislava - Staré Mesto
Cislo spisu (objednavky) : objednavka ¢. HP042/24/12A zo diia 29.07.2024

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 166/2024

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu so sup. ¢. 850 a jeho prisluSenstva na pozemku s parc. ¢. 1412/1
a parc. €. 1412/8, pozemkov s parc. ¢. 1409/5, parc. ¢. 1412/1, parc. ¢. parc. ¢. 1412/2, parc. ¢. 1412/8 v kat. 0. Nemecky
Svodin, obec Svodin, okres Nové Zamky; na ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby

Pocet stran (z toho priloh) : 43 (Styridsat'tri)- (z toho 13 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni 4 (3tyri)



I. UVOD

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca podla objednivky zo diia 29.07.2024 je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych
na vypise z listu vlastnictva ¢. 1520 a ¢. 2902 pre kat. 0. Nemecky Svodin, obec Svodin, okres Nové Zamky, a to:

- rodinného domu so sup. €. 850 vratane prisluSenstva na pozemku s parc. ¢. 1412/1 a parc. €. 1412/8

- pozemkov s parc. ¢. 1409/5, parc. ¢. 1412/1, parc. ¢. 1412/2 a parc. ¢. 1412/8

2. U¢el znaleckého posudok:
- ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
20.08.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 09.10.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
a.) Dodané zadavatelom:
- nie su

b.) Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1520, zo dia 09.10.2024, pre kat. . Nemecky Svodin, obec Svodin,
okres Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2902, zo diia 09.10.2024, pre kat. 1. Nemecky Svodin, obec Svodin,
okres Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

- Informativna kopia z mapy, na parcelu 1412/1, zo dia 09.10.2024, pre kat. 1. Nemecky Svodin, obec Svodin, okres
Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

- Potvrdenie o veku stavby, vydané Obcou Svodin, ¢islo Sp. 151/2024, 3568/2024/Ba zo dna 15.10.2024

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavieb, tvoriacich predmet znaleckého posudku

- Statistické indexy rastu cien stavebnych prac vydané SU SR pre 1. Q roku 2024 (uverejnené na web stranke Ustavu
stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline)

- Fotodokumentacia sucasného stavu

- Udaje z internetu www.nehnutelnosti.sk; www.topreality.sk; www.reality.sk;

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

- Zakon ¢&. 65/2018 Z. z., ktorym sa meni a dopiia zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch
a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.
z. 0 znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

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

- Vyhlaska ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

- Zakon €. 162/1996 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon)

- Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych
prac vyrobnej povahy (pouzitd vylucne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého katalégu rozpoctovych
ukazovatel'ov)

- Opatrenie Statistického uradu SR ¢. 128/2000 Z. z. , ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

- Vyhlaska ¢. 323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecns hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sut’aze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budii konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na Grovni s datiou z pridanej hodnoty.
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Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudnut’ formou

vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podla vztahu:

VH =M * (RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km ) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m? zastavanej plochy (rozostavany rodinny dom), m dizky (inzinierske siete)

RU- rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatel'ného
objektu ur¢ena pre ohodnocovany objekt vratane prislusenstva (pripojky inzinierskych sieti, spevnené plochy, ploty
a pod.), z kataldgov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom — Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline ISBN 80-7100-827-3

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim,
pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel’ porovnatelného objektu. Koeficienty su uréené pomocou verejne
publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym uradom
Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia st
pouzité koeficienty platné k 1. $tvrtroku 2024 publikované na strankach USI ZU Zilina.

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vzhl'adom na pouzity katalog (,,Metodika vypoétu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb Zilinska univerzita, EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3) sa vychodiskova hodnota
vypocita ako sucet ohodnoteni jednotlivych podlazi rodinného domu. Rozpoctovy ukazovatel’ rodinného domu je
vytvoreny bodovym ohodnotenim na m? zastavanej plochy podla prilohy & 1 uvedeného katalogu tj. kv je
zohl'adneny pri tvorbe rozpoctového ukazovatel’a.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych
od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby.

kve - koeficient vplyvu kons$trukénej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybavenia
zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej a porovnatel'nej stavby.
Vzhl'adom na spdsob tvorby rozpo&tového ukazovatela pre stavbu rodinného domu na m? zastavanej plochy
nevstupuje do vypoctu.

Kk - koeficient kon$trukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu
nosnej konstrukcie stavby. Vzhl'adom na spdsob tvorby rozpoctového ukazovatela pre stavbu rodinného domu
bodovym hodnotenim na m? zastavanej plochy je sti¢astou tvorby rozpoctového ukazovatel’a.

km- koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste
z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

- Nedokoncené stavby - rozumeju sa rozostavané stavby, nadstavby a pristavby v ¢ase od zacatia vystavby do vydania
kolauda¢ného rozhodnutia stavebnym tradom alebo stavby, na ktorych sa vykonava rekonstrukcia a modernizacia.
Zaciatkom vystavby sa rozumie fyzické zacatie stavebnych prac na hodnotenom objekte. Vychodiskova hodnota stavby,
na ktorej sa s vystavbou eSte nezacalo, sa nepocita. Vychodiskova hodnota nedokoncenej stavby sa vypocita ako
vychodiskova hodnota stavby dokoncenej na zéklade projektovej dokumentacie overenej stavebnym tradom (ak taka
projektova dokumentacia nie je alebo ak nie je v stilade so skutkovym stavom, tak podla predpokladaného stavu stavby
po jej dokonéeni) s tym, Ze sa odpocet vychodiskovej hodnoty nevyhotovenych a nedokonéenych konstrukcii a vybaveni
vykona podrla ich percentualneho zastupenia na celej stavbe.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcend linearnou / analytickou metodou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

- Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoil troch
nehnutelnosti 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),

- 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 budicich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov
pocas asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickt hodnotu).
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Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

- Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na mernii jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli§nosti porovnivanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

- Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskova hodnotu pozemkov)

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

- Neboli vznesené
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1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zd6vodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku porovnavanim nebolo mozné vykonat,
nakol'ko v ¢ase vykonania znaleckého posudku nemal znalec k dispozicii pre dany typ nehnutelnosti dostatok
preskiimatelnych a hodnovernych podkladov (prevod a prechod) pre porovnavanie (rodinné domy s obdobnym
vybavenim v mieste). V ¢ase vykonania znaleckého posudku v obeci Svodin, v okrese Nové Zamky - vychadzajic
z vysledkov internetového hl'adania - bolo pontkanych priblizne 8, ktoré boli pre stavby tvoriacich predmet znaleckého
posudku skér neporovnatel'né. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol’ko predmetom ohodnotenia st nehnutel'nosti bez
moznosti dosahovania vynosu formou prenajmu. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle
citovanej vyhlasky a jej prilohy.

Vseobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHs = TH * kep (€1,
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na Grovni s DPH)
Na urcéenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie
vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu hodnotent nehnutelnost’. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Vypocet v§eobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku porovnavanim nebolo mozné vykonat,
nakol’ko v ¢ase vykonania znaleckého posudku nemal znalec k dispozicii dostatok preskimatelnych a hodnovernych
podkladov prevod alebo prechod) pre porovnanie. Vynosova hodnota pozemkov v posudku nie je uvaZovanda, nakolko
predmetom ohodnotenia su pozemky bez moznosti dosahovania vynosu formou ich prenajmu.

Vseobecna hodnota pozemkov v znaleckom posudku je stanovena preto len metddou polohovej diferenciacie.

Metéda polohovej diferenciicie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHwms * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metoda porovnavania:
Pre pouzitie porovnavacej metody je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kipnopredajnych
cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v§eobecnej hodnoty metdédou porovnévania je podla vzt'ahu:

VSHpoz =M * VSHy, [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHwy - priemerna vieobecnd hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat' na merna jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnéavania:

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

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

3. fyzické (napriklad infraStruktira a moznost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita vysadby pri
ostatnych pozemkoch a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia
byt identifikovateI'né. Pri porovnavani sa musia vylucit’ vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky
vzt'ah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budtcich odéerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podla vzt'ahu:

Vngoz =0zZ/k [€]

kde

OZ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnuteny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],
k — irokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adfiuje aj zat'aZenie
danou z prijmu.

b.1) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 1520 zo dia 09.10.2024, pre okres Nové ZamKy, obec Svodin, kat. . Nemecky Svodin,
vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, boli identifikované
nasledovné vlastnicke a eviden¢né tidaje:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Podet parciel: 4

L s Vymera v SpVC?SOb. Druh chranenej Spolo¢na | Umiestnenie Pruh
Parcelné &islo N Druh pozemku | vyuzivania , X S pravneho
m nehnutelnosti | nehnutelnost’ | pozemku ,
pozemku vztahu
1409/5 300 Vinica 3 1 1
Iné udaje: Bez zapisu
Zastavana
1412/1 464 plocha a 15 1 1
nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu
1412/2 403 Zahrada 4 1 1
Iné udaje: Bez zapisu
Zastavana
1412/8 90 plocha a 15 1 1
nadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 850 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 1412/8 je evidovany na liste
vlastnictva ¢. 2902.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

Pozemok, na ktorom sa pestuje vini¢ alebo pozemok vhodny na pestovanie vinic¢a, na ktorom bol vinic¢
docasne odstraneny

Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
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Supisné Na pozemku Druh Popis stavb Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby P Y nehnutelnosti stavby

850 1412/1 10| rodinny dom 1

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Viastnik Pocet vlastnikov: 1
. | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov .
Po;fligve Miesto trvalého pobytu / Sidlo Sggilglv lastnicky
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény udaj P
Muzslaiova Valéria r. Statiova, Veterna ulica 850/6, Svodin, PSC 943 54, SR, Datum 11
narodenia: 13.04.1957

Titul nadobudnutia:

1D 772/82-60/84

Rozsudok 7C 691/85 zo dna 25.09.1985, ziadost’ o zapis do KN, Z 3583/2007.

Osved. o ded. 16D 1776/07 zo dia 14.5.2008, Z 2751/2008.

Rozsudok Krajského sudu v Nitre ¢. 9Co/143/2022-518, pravoplatny diia 25.3.2024, Rozsudok Okresného
stdu v Novych Zamkoch ¢. 18Csp/102/2017, pravoplatny diia 25.3.2024 (v spojeni s 9Co/143/2022-518),
Z-1863/2024 - ¢. zmeny 101/2024

Iné udaje:

geom.plan ¢. 15/2008 - 62/08
geom.plan ¢. 91/2008 - 33/09
2 Z-3083/2022

K

Poznamky nehnutelnosti

Poznamenava sa prebichajice sudne konanie na Okresnom stde v Novych Zamkoch, ¢.
6C/695/2015 o neplatnost’ Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutel’nostiam ¢.
0242790113-1, Mandatnej zmluvy a Zmluvy o uvere ¢. 0242790113-1, navrh o
neplatnost’ Zmluvy o postipeni pohladavky ¢. 0723/2015/CE zo dia 29.6.2015, k
nehnutelnostiam: parc. reg. C-KN ¢. 1409/5, 1412/1, 1412/2, 1412/8 a k stavbe rodinného
domu so sup.¢. 850 na parc. reg. C-KN ¢&. 1412/1, P-741/2017 - ¢. zmeny 240/2017

Slovenska sporitelia, a.s., Bratislava, ICO: 00 151 653, vydava Oznamenie o zadati
vykonu zalozného prava predajom na dobrovolnej drazbe pre nehnutel'nosti: parc.
registra CKN ¢. 1409/5, 1412/1, 1412/2, 1412/8 a stavba so stp.¢. 850 na parc. ¢. 1412/1
v podiele 1/1 - Z-4380/2024 - ¢. zmeny 176/2024.

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba — Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel’'nosti
K vlastnikovi Obsah
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Slovenska sporitelna, a.s., Bratislava, ICO 00151653, so sidlom Tomasikova 48, 832 37
Bratislava, zriad'uje zalozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky podl'a Zmluvy o
Vlastnik poradové ¢islo 2 zriadeni zalozného prava k nehnutel'nostiam ¢. 0242790113-1 a Mandatnej zmluvy zo
dina 29.1.2009 pre nehnutel'nosti: parc. reg. C-KN ¢. 1409/5, 1412/1, 1412/2, 1412/8,
stavba so sup.¢. 850 na parc.¢. 1412/1, V-7482/2008, ¢. zmeny 23/2009

b.2) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 1520 zo dia 09.10.2024, pre okres Nové ZamKy, obec Svodin, kat. . Nemecky Svodin,
vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, boli identifikované
nasledovné vlastnicke a eviden¢né tidaje:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavb Druh chranene;j Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby P y nehnutelnosti stavby
850 1412/8 10 | rodinny dom 1

Pravny vzt'ah k pozemku parcelné Cislo 1412/8 pod stavbou s.¢. 850 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1520.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Vlastnik Pocet vlastnikov: 2
Poradové TI'FuI, prleZV{SkO, meno, rOfine meno / Nazov Spoluvlastnicky
Sislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo - podiel
Déatum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
Muzslaiova Valéria r. Stafiova, Veterna ulica 850/6, Svodin, PSC 943 54, SR, Datum 12
narodenia: 13.04.1957
Titul nadobudnutia:
Rozhodnutie o prideleni supisného ¢isla ¢. 71/2008 zo dina 14.10.2008, V 7482/2008.
Oznamenie Obce Svodin zo dna 3.2.2017, €. 278/2017/BN, o zmene sipisného ¢isla 1350 na stpisné Cislo
850, Z-834/2017 - ¢. zmeny 140/2017
Rozsudok Krajského stidu v Nitre ¢. 9Co0/143/2022-518, pravoplatny dna 25.3.2024, Rozsudok Okresného
stdu v Novych Zamkoch ¢. 18Csp/102/2017, pravoplatny diia 25.3.2024 (v spojeni s 9Co/143/2022-518),
1 Z-1863/2024 - ¢. zmeny 101/2024
Iné udaje:
geom.plan ¢.91/2008
Z-3084/2022
. K
Poznamky nehnutel’nosti
Slovenska sporitelnia, a.s., Bratislava, ICO: 00 151 653, vydava Oznamenie o zacCati
vykonu zalozného prava predajom na dobrovolnej drazbe pre nehnutel'nosti: stavba so -
stp.¢. 850 na parc. ¢. 1412/8 v podiele 1/2 z celku - Z-4380/2024 - ¢. zmeny 176/2024.
2 Mugzslai Peter r. Muzslai, Veterna ulica 850/6, Svodin, PSC 943 54, SR, Datum 12
narodenia: 04.04.1980
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Titul nadobudnutia:

Osved. o ded. 8D 235/11 zo dna 16.8.2011, Z 6274/2011.

Oznamenie Obce Svodin zo dia 3.2.2017, ¢. 278/2017/BN, o zmene supisného ¢isla 1350 na supisné Cislo
850, Z-834/2017 -
Rozsudok Krajského sudu v Nitre ¢. 9Co/143/2022-518, pravoplatny diia 25.3.2024, Rozsudok Okresného
stdu v Novych Zamkoch ¢. 18Csp/102/2017, pravoplatny diia 25.3.2024 (v spojeni s 9Co/143/2022-518),
Z-1863/2024 - ¢. zmeny 101/2024

¢. zmeny 140/2017

Iné udaje:

Z-5176/2021, Z-7789/2021, Z-3082/2022, Z-1965/2023, Z-3357/2023

Poznamky

K
nehnutel’nosti

Slovenska sporitel'fia, a.s., Bratislava, ICO: 00 151 653, vydava Oznamenie o zaati
vykonu zalozného prava predajom na dobrovolnej drazbe pre nehnutel'nosti: stavba so -
stp.¢. 850 na parc. ¢. 1412/8 v podiele 1/2 z celku - Z-4380/2024 - ¢. zmeny 176/2024.

CAST C: TARCHY

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Iné opravnena osoba — Neevidovani

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1, 2

Slovenska sporitel'iia, a.s., Bratislava, ICO 00151653, so sidlom Tomésikova 48, 832 37
Bratislava, zriad'uje zalozné pravo na zabezpecenie pohl'adavky podla Zmluvy o
zriadeni zalozného prava k nehnutel'nostiam ¢. 0242790113-1 a Mandatnej zmluvy zo
dina 29.1.2009 pre nehnutel'nost’: stavba so stup.¢. 850 na parc.c. 1412/8, v podiele 1/2,
V-7482/2008, ¢. zmeny 33/20009.

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekutorsky trad vo Vrabloch, sudny exekutor JUDr. Anetta DemeSova, vydava
Exekucny prikaz EX 7319/14-20 zo diia 29.1.2015 na vykonanie exekucie zriadenim
exekucéného zalozného prava na nehnutel'nost’: stavbu rodinného domu so sup.¢. 850 na
parc.C. 1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastni¢ky Valérie Muzslaiovej, v
prospech opravneného Orange Slovensko, a.s., ICO 35697270, Metodova 8, 821 08
Bratislava - Z 716/15, ¢. zmeny 60/15

Vlastnik poradové ¢islo 2

Exekutorsky urad Nitra, sudny exekutor Mgr. Stanislav Polak, vydava Exekuény prikaz
¢. EX 247EX 1060/23-C zo dna 8.1.2024, na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného
zalozného prava na nehnutelnost’: stavbu so stp.¢. 850 na parc.¢. 1412/8, na
spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnika: Peter Muszlai, Z-89/2024 - ¢. zmeny 8/2024

Vlastnik poradové ¢islo 2

Exekutorsky urad Nitra, sudny exekutor Mgr. Stanislav Polak, vydava Exekuény prikaz
¢. EX 247EX 669/19-PS zo dna 6.3.2020, na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného
zalozného prava na nehnutelnost’: stavbu rodinného domu so stp.¢. 850 na parc.c.
1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnika Petra Muzslaia, v prospech
opravneného AEGON Zivotna poistoviia, a.s., Slavi¢ie udolie 106, Bratislava - Staré
mesto, ICO 35979356, Z-1681/2020 - &. zmeny 56/2020

¢.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 20.08.2024, za ucasti spoluvlastnika a znalca.
Fotodokumentécia si¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom den miestneho Setrenia, t.j. diia 20.08.2024.

d.) Technicka dokumentacia:

Zadavatel'om znaleckého posudku nebola dodand projektova dokumentécia rodinného domu so sup. ¢. 850. Skutkovy
stav hodnotenych nehnutel'nosti vratane dispozicie bol zisteny meranim a obhliadkou na tvare miesta a nakresy si
uvedené v prilohe posudku. Znalec zabezpe¢il adekvatny doklad preukazujic vek stavby rodinného domu - potvrdenie.
Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku, budem vychadzat
z vysledkov miestnej obhliadky a ziskanych podkladov.

e.) Udaje katastra nehnutePnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych idajov so skutoénym stavom:
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Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 20.08.2024, ako aj nasledné porovnanie predloZenej pravnej a
technickej dokumentacie so stavom zistenym pri miestnej obhliadke. Pri tomto porovnani neboli zistené odli$nosti
pravneho stavu a skuto¢nosti - pravna dokumentacia je v stilade so skutkovym stavom.

Predmet znaleckého posudku tvori stavba rodinného domu so sup. ¢. 850 a jeho prisluenstva na pozemkoch s parc. ¢.
1412/1 a parc. ¢. 1412/8, ktory je zapisany v katastri nehnutelnosti, ako aj zakresleny na kopii z katastralnej mapy.
Projektova dokumentacia nehnutel'nosti rodinného domu nebola predlzend; pri stanoveni vSeobecnej hodnoty rodinného
domu so sup. ¢. 850, budem vychadzat’ zo skutoénosti zistenych pri miestnej obhliadke. Nehnutel'nosti boli nadobudnuté
prevodom a prechodom.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
- rodinny dom so stp. ¢. 850 vratane prislusenstva na pozemku s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8 v kat. 4. Nemecky
Svodin
- ploty na pozemku s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/2 v kat. u. Nemecky Svodin:
- plot uli¢ny
- plot zadny
- studna na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. u. Nemecky Svodin:
- vonkajsie upravy na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. . Nemecky Svodin:
- vodovodna pripojka
- vodomerna Sachta
- kanaliza¢na pripojka
- Zumpa
- plynova pripojka
- spevnené plochy
- elektricka pripojka
- pozemky s parc. ¢. 1409/5, parc. €. 1412/1, parc. ¢. 1412/2 a parc. ¢. 1412/8 v kat. u. Nemecky Svodin

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
- nie su

h.) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania

pozemkov, nazov izemného plianu k rozhodnému datumu a identifikicia, kde je izemny plan verejne pristupny

(internetova stranka):

- podla platného tzemného planu obce Svodin, pozemky k datumu ohodnotenia sa nachadzaji v obytnej ¢asti obce,
pozemky s uréené na zistavbu rodinnymi domami. Uzemny plan je pristupny na webovej stranke
https://www.svodin.sk/sk/obecny-urad/uzemny-plan-sidelneho-utvaru/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny domu so stp. ¢. 850 na pozemku s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8
v kat. u. Nemecky Svodin

POPIS STAVBY

Budovu so sup. ¢. 850 na pozemkoch s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8 v kat. 4. Nemecky Svodin, vychadzajic
z predlozenych dokladov, ako aj jej skuto¢ného ucelu uzivania pre ucely stanovenia jej vSeobecnej hodnoty,
charakterizujem ako rodinny dom.

Budova rodinného domu sa nachadza na pozemkoch s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8 v kat. . Nemecky Svodin, medzi
rodinnymi domami so §tandardnym vybavenim, v zastavanom uzemi obce, v obytnej Casti. Jedna sa o samostatne stojacu
budovu s jednym nadzemnym podlazim, ¢iastoénym podpivni¢enim, valbovou strechou.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Vek budovy som stanovil vychadzajic z vysledkov miestnej obhliadky, odborného odhadu a potvrdenie o veku stavby,
vydané Obcou Svodin, ¢islo Sp. 151/2024, 3568/2024/Ba zo diia 15.10.2024. P6vodna &ast’ budovy na pozemku s parc.
¢. 1412/1 bola postavena zaciatkom 60-ych rokov 20. storocia a je uzivana od roku 1968. Pristavba na pozemku s parc.
¢. 1421/8 je uzivana od roku 1985. Na rodinnom dome bola pocas jeho uzivania vykonavana potrebna pravidelna tdrzba.
Udrzba prvkov kratkodobej Zivotnosti je tieZ zabezpetovana. Predpokladana Zivotnost’ stavby murovanej vzhl’adom na jej
technicky stav zisteny pri miestnej obhliadke a u¢el uzivania ur¢ujem na 100 rokov.
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POPIS PODLAZI
Pristavba z roku 1985

Prvé podzemné podlazie dispoziéne pozostava z dvoch neobytnych miestnosti skladov.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V CASE OBHLIADKY:

Osadenie podlazia je v priemernej hibke nad 2 m, bez hydroizolacie. Obvodové nosna konstrukcia je zo Zelezobetonu.
Deliace priecky su tehlové. Strop nad suterénom je Zelezobeténova doska, s rovnym podhl'adom. Schodisko do suterénu
je vyhotoveny z tehal. Podlaha je hruba betonova. Okno je oby¢ajné ocelové, s jednovrstvym zasklenim. V suteréne je
zrealizovany rozvody elektrického pradu.

Na podlazi okrem toho sa nenachadzaju Ziadne iné vybavenia a konstrukcie, ktoré by mali vplyv na vysku jej technicke;j
hodnoty.

1. Nadzemné podlazie

Prvé nadzemné podlaZie dispozi¢ne pozostava z Styroch obytnych miestnosti, predsiene, dvoch kuchyi, komory, kipelne,
zachodu a kotolne s dieltiou.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V CASE OBHLIADKY:

Zaklady rodinného domu tvoria monolitické Zelezobetonové zakladové pasy s vodorovnou izolaciou proti zemnej
vlhkosti. Podmurovka je betonova, s priemernou vyskou 0,25 m. Zvislé konstrukcie podlazia st murované v prevaznej
Casti z tehal v prevazujucej skladobnej hrubke 0,45 m + kontaktné zateplenie hr. 0,10 m; deliace priecky st tehlové.
Vnutorné omietky na podlazi st vapenné hladké. Stropna konstrukcia podlazia je s rovnym podhladom keramicka zn.
Miako. ZastreSenie rodinného domu je valbova, drevenou stojatou stolicou. Krytina strechy je z palenych $kridiel
jednodrazkovych. Klampiarske konstrukcie strechy, zvody a zl'aby st vyhotovené z obojstranne pozinkovaného plechu.
Klampiarske konstrukcie ostatné (m.i. okenné parapety) su vyhotovené z obojstranne pozinkovaného plechu. Fasadne
omietky st vyhotovené brizolitové, obklady nie si. Schody do podkrovnej Casti maju dreveni nosnu konstrukciou
s povrch néstupnic z miakkého dreva bez podstupnic. Dvere na podlazi si drevené hladké pIné alebo zasklené (osadené
do drevenych zarubni), okna st prevazne drevené dvojité s doskovym ostenim, su opatrené vonkaj$imi plastovymi
roletami. Podlahy v obytnych miestnosti st palubovky (z Casti je aj PVC povlakova krytina ale neprilepena - nebudem
uvazovat)), v ostatnych miestnostiach su keramické dlazby. Vykurovanie je ustredné konvek¢né teplovodné, radiatormi
ocelovymi ¢lankovymi. Zdrojom vykurovacej vody je stacionarny kotol na tuhé paliva zn. Viadrus + kachle na tuhé
paliva. V jednej z izieb st aj krbové kachle, na tuhé paliva. Elektroinstalacia podlazia je svetelna ako i motoricka. Rozvod
vody je vyhotoveny z ocelového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja - je nim elektricky zasobnikovy
ohrieva¢ vody, umiestneny v kupel'ni. V rodinnom dome je realizovana instalacia zemného plynu. Kanalizécia do zumpy
je z plastového potrubia. Vybavenie kuchyn pozostavala v ¢ase obhliadky: plynovy sporak s elektrickou rurou, drez
ocelovy nerezovy a d’alsi je ocel'ovy smaltovany, kuchynské linky st na baze dreva rozvinutej Sirky 5,00 m”. Vnttorné
vybavenie podlazia: samostatna sprcha, umyvadlo. Vodovodné batérie si pakové nerezové so sprchou 1 kus a pakové
nerezové v polte 3 kusy. Zachody je umiestneny samostatne - splachovaci. Vnuatorné obklady stien na podlazi
sa nachadzaju v prevaznej Casti kiipelne nad vysky 1,35 m, obloZenie samostatnej sprchy, kuchyn pri sporaku a drezoch
nad pracovnymi doskami. Na tomto podlazi je umiestneny elektricky rozvadzac s automatickym istenim.

Na podlazi okrem toho sa nenachadzaju ziadne iné vybavenia a konstrukcie, ktoré¢ by mali vplyv na vysku jej technicke;j
hodnoty.

Pristavba z roku 1985

Pristavba k rodinnému domu ma obdobné stavebno-technické vyhotovenie, ako povodnej Casti, okrem ¢Ciastocného
podpivnicenia. Uzivana je od roku 1985.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok . o 2

Podlazie wHvania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1968 0 0
1. PP 1985 5,85*2,40+5,85*1,95 25,45
Spolu 1. PP 25,45 120/25,45=4,715
1. NP 1968 10,10*7,70+4,70%4,70 99,86

Strana 11



1. NP 1985 4,70*10,25+6,75*5,50 85,3
Spolu 1. NP 185,16 120/185,16=0,648

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpo&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merni jednotku m? ZP podla zisad uvedenych v pouZitom
katalogu.

Bod Polozka | 1.PP | 1.NP

1 Osadenie do terénu

1.1.b v priemernej hibke 2 m a viac bez zvislej izolacie 780 -
2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou - 520
3 Podmurovka

3.4.c podpivnicené do 1/2 ZP - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamena, betonu, tvarnic - 110
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm - 1290

4.3 z monolitického betonu 1250 -
5 Deliace konsStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plst'ou hladené - 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betonové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 @ 1040
8 Krovy

8.2 viznicové valbové, stanové - 625

10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betonové 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.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 - 260
16 Schody bez ohPadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 -

16.8 mikké drevo bez podstupnic - 185
17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené - 135
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim - 340

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150 -

20 Okenice a vonkajsie rolety
20.2 plastové - 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.8 palubovky, dosky, xylolit - 185
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 radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely - 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
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25.1 svetelna, motoricka - 280

25.2 svetelnd 155 -
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja - 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu - 35

Spolu | 3715 | 6965

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) - 10
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 ks) - 65
35 Zdroj vykurovania

35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) - 90

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (2 ks) - 40
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rarou alebo varné jednotka (Stvorhorakova) (1 ks) - 60

36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) - 15

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (5 bm) - 275
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) - 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - 35

38.3 pakové nerezové (3 ks) - 60
39 Zachod

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

40.2 prevaznej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80

40.5 samostatnej sprchy (1 ks) - 20

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15
45 Elektricky rozvadza¢

45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240

Spolu | - s

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie ‘ Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.PP (3715 + 0 * 4,715)/30,1260 123,32
1. NP (6965 + 1145 * 0,648)/30,1260 255,82
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | o[%] | TS[%]
1. PP 1968 56 44 100 56,00 44,00
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1. PP - pristavba 1985 39 44 83
1. NP 1968 56 44 100
1. NP - pristavba 1985 39 44 83

46,99 53,01
56,00 44,00
46,99 53,01

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1968

Vychodiskova hodnota 123,32 €/m?*0,00 m?*3,780*0,95 0,00

Technicka hodnota 44,00% z 0,00 0,00
1. PP - pristavba z roku
1985

Vychodiskova hodnota 123,32 €/m?*25,45 m?*3,780*0,95 11 270,33

Technické hodnota 53,01% z 11 270,33 5974,40
1. NP z roku 1968

Vychodiskova hodnota 255,82 €/m?*99,86 m?*3,780*0,95 91 736,35

Technicka hodnota 44,00% z 91 736,35 40 363,99
1. NP - pristavba z roku
1985

Vychodiskova hodnota 255,82 €/m?*85,30 m?*3,780*0,95 78 360,81

Technicka hodnota 53,01% z 78 360,81 41 539,07
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie | Vychodiskovi hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazie 11 270,33 5974,40
1. nadzemné podlazie 170 097,16 81 903,06
Spolu \ 181 367,49 87 877,46
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot uli¢ny na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. i. Nemecky Svodin

Plot uli¢ny v celkovej dizke 14,10 m bol postaveny v roku 1968 - podl'a vyjadrenia vlastnika, ako i stavebno-technického
prevedenia. Nachadza sa pred a vedl’a rodinného domu na pozemku s parc. ¢. 14121/1 na hranici s pozemkom s parc. ¢.
1493 (verejné priestranstvo - ulica Veterna) a susedného pozemku s parc. ¢. 1415/1. Je zalozeny na beténovych
zakladovych pasoch Sirky 0,18 m s betonovou podmurovkou. Vlastné teleso plota pozostava z ocelovej tyCoviny
v ramoch. Vyska vyplne plota je 1,05 m. V plote s osadené plotové vrata a vratka plechové plné.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a betonu 14,10 m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

betéonova monoliticka alebo prefabrikovana 1410 m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vyplii plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 14,81 m? 435 14,44 €/m




4, Plotové vrata:

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

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 14,10 m
PohPadova plocha vyplne: 14,10*1,05 = 14,81 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0O[%] | TS[%]
Plot uli¢ény na pozemku s
parc. €. 1412/1 v kat. 1. 1968 56 4 60 93,33 6,67
Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
(14,10 m * 53,98 €/m + 14,81 m?2 * 14,44 €/m? + 1ks * 246,80 €/ks +
ks * 134,44 €/ks) * 3,780 * 0,95

Technicka hodnota 6,67 % z4 870,17 € 324,84

Vychodiskova hodnota 4 870,17

2.2.2 Plot zadny na pozemku s parc. €. 1412/2 v kat. 4. Nemecky Svodin

Plot zadny v celkovej dizke 9,60 m bol postaveny a je uZivany od roku 1985 - podla vyjadrenia vlastnika stavby, ako aj
odborného odhadu. Nachadza na hranici pozemkov s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/2. Betonovy zaklad je vyhotoveny
okolo kovovych stlpikov. Vlastné teleso plota je vyhotovené zo strojového pletiva. Vyska vyplne plota je 1,50 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych, betonovych alebo drevenych 9,60 m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vyplii plotu:
20 strojového pletiva na ocel'ové alebo betonové stipiky 14,40 m? 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 9,60 m
PohPadova plocha vyplne: 9,60*1,50 = 14,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zatiatok uzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | o[%] | TS[%]
Plot zadny na pozemku s
parc. ¢. 1412/2 v kat. u. 1985 39 1 40 97,50 2,50
Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (9,60 m * 5,64 €/m + 14,40 m? * 12,61 €/m?) * 3,780 * 0,95 846,50
Technicka hodnota 2,50 % z 846,50 € 21,16

2.2.3 Studiia kopana na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 4. Nemecky Svodin

Studiia je kopana, méa hibku 10 m, paZzena Zelezobetonovymi skruzami s priemerom 0,80 m. VyuZiva sa ako zdroj vody
na polievanie zahrady. V stcasnosti v nej nie je osadené ¢erpadlo. Studna bola zhotovena v roku 1965, je stale funkcna.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 10m

Priemer: 800 mm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Rozpoctovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m

5-10 m hibky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | o[%] | TS[%]
Studna kopana na pozemku s
parc. &. 1412/1 v kat. 1. 1965 59 41 100 59,00 41,00
Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m*5m+ 149,21 €/m * 5m) * 3,780 * 0,95 414222
Technicka hodnota 41,00 % z4 142,22 € 1698,31

2.2.4 Vodovodna pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. i. Nemecky
Svodin

Vodovodna pripojka bola vyhotovena a uziva sa od roku 1968, realizovana z kovovych rur DN 25. Zasobuje pitnou vodou
rodinny dom z verejného vodovodu. Meranie spotreby vody je zriadené vo vodomernej Sachte.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

PoloZka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacicho pasu
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Podet mernych jednotiek: 22,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | o[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka na
pozemku s parc. &. 1412/1 v 1968 56 4 60 93,33 6,67
kat. 1. Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 22 bm * 59,09 €/bm * 3,780 * 0,95 4 668,23
Technicka hodnota 6,67 % z 4 668,23 € 311,37

2.2.5 Vodomerna Sachta na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. u. Nemecky Svodin

Vodomerna Sachta beténova, s ocel'ovym poklopom, sa nachaddza za uli¢cnym oplotenim a uziva sa od roku 1968. Sluzi
na meranie vody z verejného vodovodu, spolu s vybavou na meranie a s armatiirami.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

PolozZka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m® OP
Pocet mernych jednotiek: 1,25*1,38*1,52 = 2,62 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | o[%] | TS[%]
Vodomerna Sachta na
pozemku s parc. €. 1412/1 v 1968 56 4 60 93,33 6,67
kat. u. Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,62 m3 OP * 254,27 €/m® OP * 3,780 * 0,95 2392,28
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| Technické hodnota 6,67 % 2239228 € 159,57

2.2.6 Kanaliza¢na pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. . Nemecky
Svodin

Kanaliza¢na pripojka - gravitatna - odvadza splaskové vody z rodinného domu do izolovanej zumpy. Uziva sa od roku
1968, spolu s rodinnym domom.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
PoloZka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka na
pozemku s parc. €. 1412/1 v 1968 56 4 60 93,33 6,67
kat. u. Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 28,38 €/bm * 3,780 * 0,95 1528,69
Technicka hodnota 6,67 % z 1 528,69 € 101,96

2.2.7 Zumpa na pozemKu s parc. ¢ 1412/1 v kat. i. Nemecky Svodin

Zumpa - beténova monoliticka - sa nachadza vedl’a rodinného domu, slizi na prechodné uskladnenie splaskovej vody
z rodinného domu. UZiva sa od roku 1968.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m® OP
Pocet mernych jednotiek: 12,00 m® OP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | 0O[%] | TS[%]
Zumpa na pozemku s parc. &.
1412/1 v kat. 0. Nemecky 1968 56 4 60 93,33 6,67
Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 3,780 * 0,95 4 648,76
Technicka hodnota 6,67 % z 4 648,76 € 310,07

2.2.8 Plynova pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. i. Nemecky Svodin

Plynova pripojka bola realizovana v roku 1985 z ocel'ovych rar DN 25, uzivana je od roku 1985. Zasobuje zemnym
plynom rodinny dom z uli¢ného rozvodu STL plynu. Meranie spotreby je zriadené v murovanej skrini, pristup
z predzahradky.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Koéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Plynova pripojka na
pozemku s parc. €. 1412/1 v 1985 39 11 50 78,00 22,00
kat. u. Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * 14,11 €/bm * 3,780 * 0,95 253,35
Technicka hodnota 22,00 % z 253,35 € 55,74

2.2.9 Spevnené plochy na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 4. Nemecky Svodin

Spevnené plochy su vyhotovené z monolitického beténu hr. 0,10 m. St nim pristupovy chodnik od verejnej komunikécie,
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k zadnej casti rodinného domu. Uzivané st od roku 1985.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikéacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitické¢ho betonu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

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

Podet mernych jednotiek: (13,80+4,90+12,90+1,60+6,50)*1,00+
+10,10*0,50 = 44,75 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | 0O[%] | TS[%]
Spevnené plochy na
pozemku s parc. €. 1412/1 v 1985 39 21 60 65,00 35,00
kat. 4. Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 44,75 m? ZP * 8,63 €/m? ZP * 3,780 * 0,95 1 386,82
Technicka hodnota 35,00 %z 1 386,82 € 485,39

2.2.10 Elektricka pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. . Nemecky
Svodin

Elektricka pripojka NN je vyhotovena od jestvujuceho uliéného rozvodu NN cez pripojkovu skriniu IPS 63 vzdusnym
kablom AlFe 4Bx16 mm?, ukonéenim v elektromerovom rozvadzaéi. UZiva sa od roku 1968.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné 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: 8,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocdet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | Z[rok] o[l | Ts[%l
Elektricka pripojka na
pozemku s parc. &. 1412/1 v 1968 56 4 60 93,33 6,67
kat. 1. Nemecky Svodin

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 3,780 * 0,95 276,65
Technicka hodnota 6,67 % z276,65 € 18,45

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny domu so stip. ¢. 850 na pozemku s parc. ¢. 1412/1 a
parc. ¢. 1412/8 v kat. .. Nemecky Svodin 181 367,49 87871,46
Ploty
Plot thny na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 1. Nemecky 487017 324,84
Svodin
Plot z,adny na pozemku s parc. ¢. 1412/2 v kat. 0. Nemecky 846,50 2116
Svodin
Celkom za Ploty 5716,67 346,00
Studl}a kopana na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. u. Nemecky 414222 1698,31
Svodin
Vonkajsie upravy
Vodovoc%na prl[?Ojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. . 466823 31137
Nemecky Svodin
Vodome’rna sachta na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 1. 239228 159 57
Nemecky Svodin
Kanahzaf:na pr1POJka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 1. 152869 101,96
Nemecky Svodin
Zumpa na pozemku s parc. & 1412/1 v kat. 0. Nemecky Svodin 4 648,76 310,07
Plynoya pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. . Nemecky 25335 5574
Svodin
Spevpene plochy na pozemku s parc. €. 1412/1 v kat. 0. Nemecky 1386,82 485,39
Svodin
Elektrlckra prlp(?Jka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 1. 276,65 18.45
Nemecky Svodin
Celkom za VonkajSie upravy 15 154,78 144255
Celkom: 206 381,16 91 364,32

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a.) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Stavba rodinného domu so sap. ¢. 850 s prislusenstvom nachadza v obci Svodin, na Veternej ulici, orienta¢né &islo 6,
na pozemkoch s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8 v kat. u. Nemecky Svodin, obec Svodin, okres Nové Zamky (vzdialenost’
od centra obce Svodin je 0,95 km, od okresného mesta Nové Zamky je cca 41,80 km). Stavba rodinného domu je
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samostatne stojaca stavba - dom, s dvorom a priemernym dispozi¢nym rieSenim. Nachadza sa medzi stavbami rodinnych
domov so standardnym vybavenim, v obci s poctom obyvatelov do 5000 (2529), mimo obchodného centra obce,
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v obytnej okrajovej ¢asti. Je pristupny z verejného priestranstva s parc. reg. ‘C” ¢. 1493 - pozemok je evidovany na liste
vlastnictva ¢islo 1, vo vlastnictve Obce Svodin.

V ¢ase vykonania posudku dopyt po obdobnych nehnutel'nostiach ako je ohodnocovana nehnutelnost’ v danej lokalite je
v rovnovahe porovnani s ponukou. Stcasny technicky stav nehnutelnosti je primerany veku stavby; nevyzaduje opravu,
len vykonat’ beznt udrzbu. Prevladajuca zastavba v okoli je na byvanie - rodinné domy. Pracovné prileZitosti si dobré,
nezamestnanost’ je pod 5% (3,21%). Prislusenstvo nehnutelnosti je vhodné, bez dopadu na jej cenu celkovi; typ
nehnutelnosti je velmi priaznivy - dom so zadhradou a dvorom. Z pril'ahlych pozemkov nehnutelnosti je moznost’
napojenia na inZinierske siete: verejny vodovod, plynovod, rozvod elektriny, telefon. Komunikaény systém v okoli
rodinného dom: autobus. Pred budovou rodinného domu je mozZnost’ parkovania na okraji miestnej komunikacie. Terén
je mierne svahovity. Hustota obyvatel'stva je priemerna v mieste stavby. Orientacia nehnutelnosti rodinného domu
(hlavnych miestnosti) je juho-zapadné. Konfiguracia terénu je rovinaty.

Obec Svodin je obec s poctom obyvatel'ov do 5000, nachadza sa tu obchod s potravinami a rozliénym tovarom, d’alSie
zakladné sluzby; zakladna Skola, zdravotnicke zariadenie; kultirne stredisko, Sportové zariadenia, reStauracie; obecny
urad, posta. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby je rieka, park vo vzdialenosti do 1000 m. V bezprostrednom
okoli budovy rodinného domu zivotné prostredie je ruSené len znizenym hlukom a prachom od dopravy. Ochranné pasma
v tesnej blizkosti nehnutelnosti sa nenachadzaji. Uzemny plan obce neuvazuje so zmenou uzemia. Moznost’ d’al§ieho
roz§irenia je menej ako trojnasobok stiGasnej zastavby. Nehnutelnost’ je bez vynosu.

b.) Analyza vyuZitia nehnutePnosti:

Nehnutelnost’ - rodinny dom so stp. ¢. 850 s prisluSenstvom - je uZivana na ucel, za ktorym bol povoleny ako aj
postaveny, t.j. vylucne na byvanie. Svojim dispozi¢nym rieSenim, velkostou podlahovej a zastavenej plochy, vel'kost'ou
okolitého pozemku, ako aj uc¢elom, pre ktory bol povoleny rodinny dom, je predureny na celoro¢né byvanie. Je to
nehnutel'nost’ bez vynosu. Bol nadobudnuty prevodom a prechodom
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c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti:

Na zaklade vypisu z listu vlastnictva ¢. 1520 a ¢. 2902 zo dna 09.10.2024 na nehnutelnostiach tvoriacich predmet

znaleckého posudku nie je zriadena taka tarcha, ktora by obmedzovala uzivanie nehnutel'nosti. Je ale zriadené:

- Slovenska sporitelnia, a.s., Bratislava, ICO 00151653, so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, zriad'uje zalozné
pravo na zabezpecenie pohl'adavky podl'a Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutel'nostiam ¢. 0242790113-1 a
Mandétnej zmluvy zo dia 29.1.2009 pre nehnutel’nosti: parc. reg. C-KN ¢. 1409/5, 1412/1, 1412/2, 1412/8, stavba
S0 sup.¢. 850 na parc.C. 1412/1, V-7482/2008, ¢. zmeny 23/2009

- Slovenska sporitelnia, a.s., Bratislava, ICO 00151653, so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, zriad'uje zalozné
pravo na zabezpecCenie pohl'adavky podla Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutel'nostiam ¢. 0242790113-1 a
Mandatnej zmluvy zo dna 29.1.2009 pre nehnutelnost: stavba so sup.¢. 850 na parc.c. 1412/8, v podiele 1/2, V-
7482/2008, ¢. zmeny 33/2009

- Exekutorsky urad vo Vrabloch, sudny exekator JUDr. Anetta DemeSova, vydava Exekucny prikaz EX 7319/14-20
z0 dna 29.1.2015 na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zalozného prava na nehnutelnost’: stavbu rodinného
domu so sup.¢. 850 na parc.¢. 1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnicky Valérie Muzslaiovej, v prospech
opravneného Orange Slovensko, a.s., ICO 35697270, Metodova 8, 821 08 Bratislava - Z 716/15, &. zmeny 60/15

- Exekutorsky urad Nitra, sidny exekutor Mgr. Stanislav Polak, vydava Exekucny prikaz ¢. EX 247EX 1060/23-C zo dna
8.1.2024, na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zdlozného prava na nehnutelnost: stavbu so stp.c. 850
na parc.¢. 1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnika: Peter Muszlai, Z-89/2024 - ¢. zmeny 8/2024

- Exekutorsky urad Nitra, sidny exekutor Mgr. Stanislav Polak, vydava Exekuény prikaz ¢. EX 247EX 669/19-PS zo dna
6.3.2020, na vykonanie exekuicie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutelnost’: stavbu rodinného domu
S0 sup.¢. 850 na parc.¢. 1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnika Petra Muzslaia, v prospech opravneného
AEGON Zivotna poistovia, a.s., Slavi¢ie tidolie 106, Bratislava - Staré mesto, ICO 35979356, Z11681/2020 - &. zmeny
56/2020

V danej lokalite neboli zistené ziadne iné rizika spojené s uzivanim nehnutel'nosti.

Zdévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

Rodinny dom so sup. ¢. 850 na pozemkoch s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8 s prislusenstvom sa nachadza v obci Svodin,
v obytnej zéne obce, medzi rodinnymi domami so Standardnym vybavenim, z hl'adiska ucelu uzivania v dobrej polohe.
Dopyt po obdobnych nehnutel'nostiach v mieste a ase vykonania posudku je nizsi v porovnani s ponukou. Vzhl'adom
na velkost’ sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt
po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie
(predajnosti) vo vyske 0,25.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda II. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
Il. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. triedy 0,500
I11. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,138
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Viha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda keoi Vi Kppr*Vi

Trh s nehnutel’nost’ami
1 i 1. 0,250 13 3,25
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt’ah k centru obce
2 i R - 1. 0,250 30 7,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel’nosti
3 : Il. 0,500 8 4,00
nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel’nosti
4 . ) : I 0,750 7 5,25
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.

5 PrisluSenstvo nehnutelnosti I1. 0,250 6 1,50
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bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel’nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - S 1. 0,250 10 2,50
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, I 0,750 9 6,75

nezamestnanost’ do 5 %

Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
8 ; I1. 0,500 6 3,00
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam
9 : ) : I1. 0,500 5 2,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 : - X l. 0,750 6 4,50
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do M. 0,250 7 175
zumpy

Doprava v okoli nehnutel’nosti
12 - 1. 0,250 7 1,75
Zeleznica a autobus
Obdianska vybavenost’ (arady, §koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
obecny trad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kultarne
zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné sluzby

13 1. 0,250 10 2,50

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 X : 1. 0,250 8 2,00
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 1. 0,500 9 4,50
bezny hluk a prasnost’ od dopravy

MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

16 1. 0,250 8 2,00
bez zmeny
MoZnosti d’alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’al§iu vystavbu az trojnasobok sucasnej V. 0,138 7 0,97
zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti
18 i V. 0,025 4 0,10
nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 - 11 0,250 20 5,00
priemerna nehnutel'nost’

Spolu | | | 180 61,32

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 61,32/ 180 0,341
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep =91 364,32 € * 0,341 31155,23 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavana plocha a nadvorie
POPIS

PozemKky s parc. €. 1409/5, parc. ¢. 1412/1, parc. &. 1412/2 a parc. ¢. 1412/8 v kat. 4. Nemecky Svodin, su vedené na liste

vlastnictva ¢. 1520. Vymera pozemkov je podla listu vlastnictva je 300, 464, 403 a 90 m?, druh pozemkov je vinica,
zastavana plocha a nadvorie, zahrada.
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Pozemky lezia v zastavanom tzemi obce Svodin, ktoré ma pocet obyvatelov do 5000, medzi rodinnymi domami
S0 §tandardnym vybavenim, mimo obchodného centra obce, v obytnej okrajovej ¢asti. St rovinatého charakteru, pristup
je po spevnenej komunikacii s moznostou napojenia na vsetky rozvody inzinierskych sieti - nachadzajiuce v blizkosti.
Na pozemkoch s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8 sa nachadza stavba rodinného domu so stp. ¢. 850. VzhI'adom na polohu
pozemkov, zdujem o kiipu okolitych pozemkov, sa jedna o pozemky so zvySenym zaujmom o kupu. Nie su zname ziadne
negativne ucinky okolia, ktoré by mohli upravovat’ vSeobecni cenu pozemkov.

Vzhl'adom na trh s pozemkami v obci Svodin, vychodiskovi hodnotu pozemkov som urcil z vychodiskovej hodnoty
pozemkov v okresnom meste Nové Zamky, s percentudlnou Gpravou.

Spolu vymera| Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku [m7] podiel Vymera [m?]
1409/5 vinica 300,00 1/1 300,00
1412/1 zastavana plocha a nadvorie 464,00 11 464,00
1412/2 zéhrada 403,00 1/1 403,00
1412/8 zastavana plocha a nadvorie 90,00 11 90,00
Spolu vymera ‘ ‘ 1 257,00
Obec: Svodin
Vychodiskova hodnota: VHw; = 80,00% z 9,96 €/m? (Nové Zamky) = 7,97 €/m?
Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti pre
individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
. 5 ks . ., . predmestiach a priemyslové a polnohospodérske oblasti miest do 50 000 0,90
koeficient vSeobecnej situacie obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov
obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekredciu,
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
Standardnym vybavenim
rodinné domy so Standardnym vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
koeficient dopravnych min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej 0,90
vzt'ahov hromadnej dopravy
pozemky v mestdch bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
kr 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha)
koeficient funkéného vyuzitia 1,20
lzemia obytna poloha
ki 4. vel'mi dobré vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sietf) 1,40
infrastruktiry pozemku moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povysujucich ~ zvySenej vychodiskovej hodnote 1,70
faktorov pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kiupu
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujtcich : 1,00
faktorov nevyskytuje sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoclet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,40 * 1,70 * 1,00 2,3134
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwm = VHwms * kep = 7,97 €/m? * 2,3134 18,44 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota [€]

parcela ¢. 1409/5
parcela ¢. 1412/1
parcela ¢. 1412/2
parcela ¢. 1412/8

300,00 m? * 18,44 €/m? * 1/1
464,00 m? * 18,44 €/m? * 1/1
403,00 m? * 18,44 €/m? * 1/1
90,00 m? * 18,44 €/m? * 1/1

5532,00
8 556,16
7431,32
1 659,60

Spolu

23 179,08
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti rodinného domu so stp. ¢. 850 vratane prislusenstva
na pozemku s parc. ¢. 1412/1 a parc. ¢. 1412/8, pozemkov s parc. ¢. 1409/5, parc. ¢. 1412/1, parc. ¢. 1412/2 a parc. ¢&.
1412/8 v kat. . Nemecky Svodin, obec Svodin, okres Nové Zamky.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov I Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny domu so stp. ¢. 850 na pozemku s parc. ¢. 1412/1 a parec. ¢. 1412/8 v Kkat. 1.
Nemecky Svodin 29 966,21
Ploty
Plot uli¢ny na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 1. Nemecky Svodin 110,77
Plot zadny na pozemku s parc. ¢. 1412/2 v kat. 4. Nemecky Svodin 7,22
Spolu za Ploty 117,99
Studiia kopana na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 4. Nemecky Svodin 579,12
Vonkajsie upravy
Vodovodna pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 4. Nemecky Svodin 106,18
Vodomerna Sachta na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. i. Nemecky Svodin 54,41
Kanaliza¢na pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 0. Nemecky Svodin 34,77
Zumpa na pozemku s parc. & 1412/1 v kat. 4. Nemecky Svodin 105,73
Plynova pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. u. Nemecky Svodin 19,01
Spevnené plochy na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. . Nemecky Svodin 165,52
Elektricka pripojka na pozemku s parc. ¢. 1412/1 v kat. 4. Nemecky Svodin 6,29
Spolu za Vonkajsie upravy 491,91
Spolu stavby 31 155,23
Pozemky
Vinica - parc. ¢. 1409/5 (300 m?) 5532,00
Zastavana plocha a nadvorie - parc. &. 1412/1 (464 m?) 8 556,16
Zahrada - parc. ¢. 1412/2 (403 m?) 7 431,32
Zastavana plocha a nadvorie - parc. & 1412/8 (90 m?) 1 659,60
Spolu pozemky (1 257,00 m?) 23179,08
Vseobecna hodnota celkom 54 334,31
Vseobecna hodnota zaokrahlene 54 300,00
VSeobecna hodnota slovom: PitdesiatStyritisictristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Je zriadené:

- Slovenska sporitel'fia, a.s., Bratislava, ICO 00151653, so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, zriad'uje zalozné
pravo na zabezpecenie pohl'adavky podl'a Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam ¢. 0242790113-1 a
Mandatnej zmluvy zo dia 29.1.2009 pre nehnutelnosti: parc. reg. C-KN ¢. 1409/5, 1412/1, 1412/2, 1412/8, stavba
S0 sup.¢. 850 na parc.c. 1412/1, V-7482/2008, ¢. zmeny 23/2009

- Slovenska sporitel'fia, a.s., Bratislava, ICO 00151653, so sidlom Tomésikova 48, 832 37 Bratislava, zriad'uje zalozné
pravo na zabezpecenie pohl'adavky podl'a Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam ¢. 0242790113-1 a
Mandétnej zmluvy zo dna 29.1.2009 pre nehnutelnost’: stavba so sup.c. 850 na parc.C. 1412/8, v podiele 1/2, V-
7482/2008, ¢. zmeny 33/2009
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- Exekutorsky urad vo Vrabloch, sudny exekutor JUDr. Anetta DemesSova, vydava Exekuény prikaz EX 7319/14-20
z0 dna 29.1.2015 na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zalozného prava na nehnutelnost’: stavbu rodinného
domu so sup.¢. 850 na parc.¢. 1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnicky Valérie Muzslaiovej, v prospech
opravneného Orange Slovensko, a.s., ICO 35697270, Metodova 8, 821 08 Bratislava - Z 716/15, &. zmeny 60/15

- Exekutorsky urad Nitra, sidny exekutor Mgr. Stanislav Polak, vydava Exekucny prikaz ¢. EX 247EX 1060/23-C zo dna
8.1.2024, na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zdlozného prava na nehnutelnost’: stavbu so stp.c. 850
na parc.¢. 1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnika: Peter Muszlai, Z-89/2024 - ¢. zmeny 8/2024

- Exekutorsky urad Nitra, sidny exekutor Mgr. Stanislav Polak, vydava Exeku¢ny prikaz ¢. EX 247EX 669/19-PS zo dna
6.3.2020, na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava na nehnutelnost’: stavbu rodinného domu
S0 sup.¢. 850 na parc.¢. 1412/8, na spoluvlastnicky podiel 1/2 spoluvlastnika Petra Muzslaia, v prospech opravneného
AEGON Zivotna poistovia, a.s., Slavi¢ie tidolie 106, Bratislava - Staré mesto, ICO 35979356, Z11681/2020 - ¢. zmeny
56/2020

V Kolarove, dia 27.10.2024 Ing. Imrich Mészaros
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IV. PRILOHY

=

©Co~No G

Objednavka zo dna 29.07.2024 (2 strany)
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1520, zo dia 09.10.2024, pre kat. 0. Nemecky Svodin, obec
Svodin, okres Nové Zamky, vytvoreny cez katastrlny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky (2 strany)
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2902, zo diia 09.10.2024, pre kat. i. Nemecky Svodin, obec
Svodin, okres Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portdl Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky (2 strany)
Informativna képia z mapy, na parcelu 1412/1, zo diha 09.10.2024, pre kat. (. Nemecky Svodin, obec Svodin, okres
Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky (1 strana)
Potvrdenie o veku stavby, vydané Obcou Svodin, ¢islo Sp. 151/2024, 3568/2024/Ba zo dia 15.10.2024 (1 strana)

Situacia ( strana)
Podorys 1. PP rodinného domu ( strana)
Podorys 1. NP rodinného domu ( strana)
Fotodokumentacia suc¢asného stavu nehnutel'nosti (2 strany)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 91228]1.

Znalecky posudok je v dennika zapisany pod ¢islom 166/2024.

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