Znalec : Ing. Imrich Mészaros, Dlha 309/25, 946 03 Kolarovo
tel.: 0905 278 587
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty

nehnutel’nosti
Eviden¢né ¢islo : 912281
Objednavatel’ posudku : HeyPay s.r.o., Mostova 2, 811 02 Bratislava
Cislo spisu (objednavky) : objednavka ¢. HP066/25/12A zo dna 27.08.2025

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 196/2025

Vo veci: stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov s parc. ¢. 1287/2, parc. & 1287/3 v kat. 1. Stirovo, obec Starovo,
okres Nové Zamky a pozemku s parc. ¢. 1682 v kat. 1. Obid, obec Obid, okres Nové Zamky, pre ucel vykonu zalozného
prava formou dobrovol'nej drazby predmetu drazby

Pocet stran (z toho priloh) : 27 (dvadsat'sedem) - (z toho 10 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3 (tri)



I. UVOD

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca podla objednivky zo diia 27.08.2025 je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych
na vypise z listu vlastnictva &. 6686 pre kat. 1. Stiirovo, obec Stirovo, okres Nové Zamky, a to:

- pozemkov s parc. ¢. 1287/2 a parc. ¢. 1287/3

dalej stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanej na vypise z listu vlastnictva ¢. 357 pre kat. u. Obid, obec
Obid, okres Nové Zamky, a to:

- pozemku s parc. ¢. 1682

2. Utel znaleckého posudok:
- vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby predmetu drazby

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
23.09.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.10.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a.) Dodané zadavatePom: y

- scan "Zaslanie tizemnoplanovacej informacie", vydané Mestom Stirovo, ¢islo 18949/13961/2025/Tor zo dna
21.08.2025

b.) Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva &. 6686, zo dita 24.10.2025, pre kat. 1. Sturovo, obec Stirovo,
okres Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 357, zo diia 24.10.2025, pre kat. G. Obid, obec Obid, okres
Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portdl Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

- Kopia katastralnej mapy na parcelu 1287/3, zo dita 24.10.2025, pre kat. 1. Stiirovo, obec Stiirovo, okres Nové Zamky,
vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN, cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky

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

- Statistické indexy rastu cien stavebnych prac vydané SU SR pre 2. Q roku 2025 (uverejnené na web stranke Ustavu
sidneho 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 vSeobecnej hodnoty v zneni
neskorsich predpisov

- Zakon ¢&. 65/2018 Z. z., ktorym sa meni a dopiiia zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch
a o 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

- Zakon €. 25/2025 Z. z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zadkonov (Stavebny zakon), v zneni neskorsich
zmien a doplnkov

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

- Zékon €. 162/1996 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zékon)

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

- Opatrenie Statistického tiradu SR &. 128/2000 Z. z. , ktorym sa vyhlasuje Klasifik4cia stavieb

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

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

a) Definicie pojmov
VSeobecna hodnota (VSH)
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Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovand 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’ kupujici aj predavajuci budu konat’ s patricnou informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na irovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

vystavby v Case ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

VH=M * (RU * kcy * kv * kzp * kvp * kg * km ) [€],

kde

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

RU- rozpoétovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného
objektu uréena pre ohodnocovany objekt vratane prislusenstva (pripojky inZinierskych sieti, spevnené plochy, ploty
a pod.), z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom — Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb vydand 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' porovnateI'ného objektu. Koeficienty si 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 su
pouzité koeficienty platné k 2. $tvrtroku 2025 publikované na strankach USI ZU Zilina.

kv . koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. VzhI'adom na pouzity kataldg (,,Metodika vypoctu 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 kataldgu t.j. 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.

kvp - koeficient vplyvu konstrukénej 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 konstrukéno-materidlovej 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 si¢astou tvorby rozpoétového ukazovatel’a.

km- koeficient vyjadrujici uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu 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 dokonceni) s tym, Ze sa odpocet vychodiskovej hodnoty nevyhotovenych a nedokonéenych konstrukcii a vybaveni
vykona podla ich percentudlneho zastipenia na celej stavbe.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny 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 trovne je podla poslednych znamych
Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2025.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

- Metdéda 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),
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- Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. Princip metody je zaloZzeny na vazenom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich odéerpatel'nych zdrojov
pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na technick hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

- Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

- Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou
buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov)

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouZitej metédy:
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 st pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov 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. V ¢ase vykonania znaleckého
posudku v meste Starovo, v okrese Nové Zamky - vychadzajiic z vysledkov internetového hl'adania - bolo pontikanych
priblizne 12 pozemkov, ktoré boli pre pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku skor neporovnatelné. Vypocet
vychodiskovej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.

Vseobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie.

Zd6vodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Vypocet v§eobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku porovnavanim nebolo mozné vykonat’,
nakol'’ko v Case vykonania znaleckého posudku nemal znalec k dispozicii dostatok preskimatel'nych a hodnovernych
podkladov prevod alebo prechod) pre porovnanie. Vynosova hodnota pozemkov v posudku nie je uvazovana, nakol'ko
predmetom ohodnotenia st pozemky bez moznosti dosahovania vynosu formou ich prendjmu.

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

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

Vngoz =M * (VHwmy * kep) [€],

kde M - po¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHum; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferencidcie

Metéda porovnavania:
Pre pouzitie porovnavacej metody je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kapnopredajnych
cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v§eobecnej hodnoty metdédou porovnavania je podl'a vztahu:

Vngoz =M * VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHy; - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

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

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

3. fyzické (napriklad infrastruktiira a moznost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri
ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelérii) musia
byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit’ vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky
vzt'ah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vzt'ahu:

VSHpoz = OZ/k [€]

kde

OZ — odcerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v oddvodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z poI'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nékladov [€/rok],
k — trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adfiuje aj zat'azenie
danou z prijmu.
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b.1) Vlastnicke a evidencné udaje:

Podl’a vypisu z listu vlastnictva &. 6686 vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky zo diia zo diia 24.10.2025, pre kat. 1. Starovo, obec Stiirovo, okres Nové Zamky, boli identifikované nasledovné
vlastnicke a evidenéné udaje:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

. W , s
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Podet parciel: 2

\ Vymera v Spf?SOb. Druh chranene;j Spolo¢na | Umiestnenie ]?ruh
Parcelné ¢islo > Druh pozemku | vyuZivania X X o pravneho
m nehnutelnosti | nehnutel’nost pozemku s
pozemku vzt'ahu
Zastavana
1287/2 476 plocha a 22 | 1
nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu
Zastavana
1287/3 4252 plocha a 22 1 1
nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a i¢elova komunikacia, lesna cesta,
pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

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

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové Tl'Ful, pr1€zv1'sk0, meno, r0f1ne meno / Nazov Spoluvlastnicky
Sislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo - podicl
Déatum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
TNN Group s.r.o., V8rdsmartyho 1701/2, Stirovo, PSC 943 01, SR, ICO: 50453947 1/1
Plomba vyznacena na zéklade Z-5950/2025 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovske,
exekucné, danove))
Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva a dohoda o zriadeni vecného bremena zo dia 11.10.2021, V-6741/2021 - ¢. zmeny
1149/2021
1 Iné udaje: Bez zapisu
. K
Poznamky nehnutel’nosti
Slovenska sporitelna, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, SR, ICO: 00151653
vydava Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava predajom nehnutel'nosti na
dobrovolnej drazbe (¢. V-6571/2021) a zdkaz nakladat’ s nehnutel'nostami zo dia -
18.08.2025, na pozemok reg. C-KN parc.¢. 1287/2, 1287/3 v podiele 1/1, P-594/2025 - €.
zmeny 920/2025
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CAST C: TARCHY

Spréavca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Iné opravnena osoba — Neevidovani

K vlastnikovi

K nehnutel'nosti

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1

Slovenska sporitel'nia, a.s. Bratislava (ICO 00 151 653), zriad'uje zalozné pravo na
zabezpecenie pohladavky, podla Zaloznej zmluvy k nehnutel'nostiam zo dna
11.10.2021 pre

nehnutel’nosti - pozemky parc. registra C KN ¢. 1287/2, 1287/3 v podiele 1/1, V
6571/2021 - ¢. zmeny 1037/2021.

Vlastnik poradové ¢islo 1

Vecné bremeno "in rem", spocivajlice v povinnosti povinného z vecného bremena
strpiet’ na zatazenom pozemku - parc. reg. C-KN ¢. 1287/2, vykon prava: vstupu a
prechodu osobami, vjazdu a prejazdu technickymi zariadeniami a dopravnymi
prostriedkami na zatazenom pozemku za u¢elom zabezpecenia pristupu k pozemku
parc. reg. C-KN ¢&. 1287/1, V-6741/2021 - €. zmeny 1149/2021

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekutorsky trad Sal’a, sidny exekutor JUDr. Eva Palffyova vydava diia 6.11.2024
Exekucny prikaz EX 126EX 718/24 - 23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného
zalozného prava na nehnutelnosti: Pozemky registra C KN parcelné ¢. 1287/2, 1287/3 v
podiele 1/1, Z-6683/2024 - ¢. zmeny 881/2024

b.2) Vlastnicke a evidencné udaje: )
Podra vypisu z listu vlastnictva ¢. 357 vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j
republiky zo dna zo dia 24.10.2025, pre kat. 4. Obid, obec Obid, okres Nové Zamky, boli identifikované nasledovné

vlastnicke a eviden¢né udaje:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

. "o , I
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Podet parciel: |

L ur Vymera v Spv(?sob. Druh chranenej Spolo¢na | Umiestnenie ]?ruh
Parcelné ¢islo Druh pozemku | vyuzivania ) X " s pravneho
m? nehnutelnosti | nehnutel’nost pozemku s
pozemku vzt'ahu
Zastavana
1682 3282 plocha a 18 1 2
nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku

2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

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

Viastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
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Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

TNN Group s.r.0., Vérosmartyho 1701/2, Starovo, PSC 943 01, SR, ICO: 50453947 1/1

Plomba vyznacena na zéklade Z-5950/2025 (Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava (sudcovskeé,

exekucné, danové))

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva a dohoda o zriadeni vecného bremena zo dia 11.10.2021, V-6741/2021 - ¢. zmeny

344/2021
1 Iné tidaje: Bez zapisu
i K
Poznamky nehnutel’nosti

86/2025

Slovenska sporitel'fia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, SR, ICO: 00151653
vydava Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava predajom nehnutel'nosti na

dobrovolnej drazbe (¢. V-6571/2021) a zdkaz nakladat’ s nehnutel'nost'ami zo dia -
18.08.2025, na pozemok reg. C-KN parc.¢. 1682 v podiele 1/1, P-594/2025 - ¢. zmeny

CAST C: TARCHY

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Ina opravnena osoba — Neevidovani

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 1

Slovenska sporitel'fia, a.s. Bratislava (ICO 00 151 653), zriad'uje zalozné pravo na
zabezpecenie pohladavky, podla Zaloznej zmluvy k nehnutel'nostiam zo dna
11.10.2021 pre

nehnutelnosti - pozemky parc. registra C KN ¢. 1682 v podiele 1/1, V 6571/2021 - €.
zmeny 305/2021.

Vlastnik poradové ¢islo 1

Exekutorsky trad Sal’a, sidny exekutor JUDr. Eva Palffyova vydava diia 6.11.2024
Exekucny prikaz EX 126EX 718/24 - 23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného
zalozného prava na nehnutelnost’: Pozemok registra C KN parcelné ¢. 1682 v podiele
1/1, Z-6683/2024 - ¢. zmeny 132/2024

¢.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postuidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 23.09.2025, za ucasti znalca. Fotodokumentacia
sucasného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dna 23.09.2025.

d.) Technicka dokumentacia:
K porovnaniu nebola poskytnuta ziadna dokumentacia. Skutkovy stav hodnotenych nehnutel'nosti vratane dispozicie bol
zisteny meranim a obhliadkou na tvare miesta.

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov so skutoénym stavom:
Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 23.09.2025, ako aj nasledné porovnanie predlozenej pravnej
dokumentacie so stavom zistenym pri miestnej obhliadke. Pri tomto porovnani neboli zistené odlisnosti pravneho stavu
a skutocnosti - pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom.
Predmet znaleckého posudku tvoria pozemky s parc. €. 1287/2, parc. ¢. 1287/3 a parc. €. 1682, ktoré st zapisané v katastri

nehnutel'nosti, ako i zakreslené na kopii z katastralnej mapy.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov budem vychadzat zo skutoCnosti zistenych pri miestnej obhliadke.
Nehnutel'nosti boli nadobudnuté prevodom.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
- oplotenie na pozemku s parc. ¢. 1287/2, parc. ¢. 1287/3 v kat. 0. Stirovo a pozemku s parc. ¢. 1682 v kat. 4. Obid:

- uliéné
- bocéné
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- pozemky s parc. &. 1287/2, parc. &. 1287/3 v kat. 0. Stirovo
- pozemok s parc. ¢. 1682 v kat. 0. Obid

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré nie sit predmetom ohodnotenia:
- nie st

h.) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného vyuzivania
pozemkov, nazov izemného plianu k rozhodnému datumu a identifikicia, kde je izemny plan verejne pristupny
(internetova stranka):

- podra platného uzemného planu mesta Starovo, pozemok k datumu ohodnotenia sa nachadza v zastavanom tuzemi
mesta, v regulatnom bloku (R) 13.02-PVS-POLYFUNKCNE UZEMIE VYROBY A SLUZIEB; so zaviznymi
regulativmi: index podlaznosti: 3.0, zastavanost: 55%, podiel zelene: 30%. Uzemny plan je pristupny na webovej
stranke https://www.sturovo.sk/uzemny-plan-mesta.phtml?id3=16469

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Plot uli¢ny na pozemku s pare. ¢ 1287/2 v kat. i. Stirovo a na pozemku
s parc. €. 1682 v kat. 4. Obid

Plot uli¢ny celkovej dizky 66,00 m sa nachadza na hranici pozemkov s parc. &. 1287/2, parc. ¢. 1682 a susednych s parc.
&. 1162 a parc. &. 1677/2 (verejné priestranstvo ulica Rybarska, §tatne cesta 1/63 Bratislava-Starovo). Plot je vyhotoveny
z kovovych stipikov, okolo ktorych je betonova zékladova pitka, a pripevnené strojové pletivo. Vyiska vyplne plota je
1,80 m. V oploteni st osadené aj plotové vrata (s motorickym otvaranim) z kovovych trubiek s vypliiou zo strojového
pletiva. Uzivany je od roku 2022.

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 ocel'ovych, betonovych alebo drevenych 66,00 m 170 5,64 €/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vyplii plotu:

20 strojového pletiva na ocelové alebo betonové stipiky 118,80 m? 380 12,61 €/m
4. Plotové vrata:

a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks
Dizka plotu: 47+6+13 = 66,00 m
Pohladova plocha vyplne: 66%1,80 = 118,80 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
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Plot uli¢ny na pozemku s
parc. ¢. 1287/2 v kat. u.
Starovo a na pozemku s
parc. ¢. 1682 v kat. 1. Obid

2022 3 27 30 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
* 2 % 2 * *
Vychodiskové hodnota (66,00m * 5,64 €/m + 118,80m?* * 12,61 €/m* + 1ks * 246,80 €/ks) 8 415,50
3,975 * 1,00
Technicka hodnota 90,00 % z 8 415,50 € 7 573,95

2.1.2 Plot bo¢ny na pozemku s parc. & 1287/2 v kat. . Stiirovo a na pozemku
s parc. €. 1682 v kat. 4. Obid

Plot bo&ny celkovej dizky 205,00 m sa nachadza na hranici pozemkov s parc. &. 1287/3, parc. &. 1682 a susednych s parc.
¢. 1687/1, parc. ¢. 1288/5 a parc. ¢. 1288/3. Plot je vyhotoveny z beténovych stlpikov, okolo ktorych je betdénova
zakladova pétka, medzi stlpikmi vlozené betonové dosky prefa. Vyska vyplne plota je 2,00 m. Uzivany je od roku 2022.

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 205,00 m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vyplii plotu:
z bgténonch prefabrik. dosiek do ocel. alebo bet. 410,00 m? 545 18,09 €/m
stlpikov
Dizka plotu: 98+107 = 205,00 m
PohPadova plocha vyplne: 205%2,00 = 410,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv = 1,00
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot bo¢ny na pozemku s
parc. €. 1287/2 v kat. u.

Starovo a na pozemku s
parc. ¢. 1682 v kat. 1. Obid

2022 3 47 50 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (205,00 m * 5,64 €/m + 410,00m? * 18,09 €/m?) * 3,975 * 1,00 34 078,07
Technicka hodnota 94,00 % z 34 078,07 € 32 033,39

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
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Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Ploty

Plot uli¢ny na pozemku s parc. &. 1287/2 v kat. 4. Starovo a na

pozemku s parc. ¢. 1682 v kat. u.0bid 841550 757395

Plot boény na pozemku s parc. & 1287/2 v kat. 1. Stirovo a na

pozemku s parc. ¢. 1682 v kat. 1.0Obid 34 078,07 32033,39
Celkom za Ploty 42 493,57 39 607,34
Celkom: 42 493,57 39 607,34

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:
Pozemky s parc. €. 1287/2 a parc. €. 1287/3 s prisluSenstvom nachddzaju v zastavanom uzemi mesta Stirovo, d'alej
pozemok s parc. ¢. 1682 je mimo zastavaného tizemia obce Obid, okres Nové Zamky - Obidska cesta-Zelezni¢ny rad

(vzdialenost’ od centra mesta Stiirovo je 3,40 km, od okresného mesta Nové ZamKky je na cca 47,10 km). Nachddza medzi
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stavbami prevadzkovych budov so Standardnym vybavenim, v meste s po¢tom obyvatel'ov do 10000, mimo obchodného
centra, v obytnej okrajovej Casti. St pristupné z verejného priestranstva s parc. ¢. 1162 - pozemok je evidovany na liste

vlastnictva €. 433 vo vlastnictve Slovenskej republiky (Statna cesta 1/63).
V case vykonania posudku dopyt po obdobnych nehnutel'nostiach ako stt ohodnocované nehnutel'nosti v danej lokalite je

v rovnovéhe porovnani s ponukou. Sucasny technicky stav nehnutelnosti je primerany veku stavby (oplotenia).
Prevladajuca zastavba v okoli je na byvanie - rodinné domy. Pracovné prilezitosti si dobré, nezamestnanost’ je pod 5%

(3,35%). Prislusenstvo nehnutelnosti je vhodné, bez dopadu na jej cenu celkovi; typ nehnutelnosti je priaznivy.
Z prilahlych pozemkov nehnutelnosti je moZnost napojenia na inZinierske siete: verejny vodovod, kanalizaciu,
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plynovod, rozvod elektriny, telefon. Komunikacny systém v okoli: autobus, Zeleznica, taxisluzba. Moznost' parkovania
je na okraji komunikacie, na odstavnej ploche. Terén je rovinaty. Hustota obyvatel'stva je mala v mieste. Orientacia
nehnutel’nosti je ¢iastoéne vhodné-¢iastocne nevhodné. Konfiguracia terénu je rovinaty.

Mesto Stirovo je obec s poétom obyvatelov do 10000 (9440), nachddza sa tu kompletna siet’ obchodov a sluZieb;
zakladné, stredné skoly; zdravotné stredisko, lekarne; kultirne stredisko, kino, Sportové zariadenia, reStauracie, hotely;
mestsky urad, posta a banky; termalne kupalisko Vadas so silnym turistickym ruchom. Prirodna lokalita
v bezprostrednom okoli nie je, d’alej vodny tok je (Dunaj) do vzdialenosti 1000 m. V bezprostrednom okoli zivotné
prostredie je ruSené beznym hlukom a prachom od dopravy. Ochranné pasma v tesnej blizkosti nehnutel'nosti sa
nenachddzaji. Platny smerny tuzemny plan mesta neuvazuje so zmenou Uzemia. Ochranné pdsma v tesnej blizkosti
nehnutel'nosti sa nenachadzaju. Nehnutelnosti su s moznym vynosom.

b.) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:
Nehnutelnosti s prislusenstvom st uzivané na ucel parkovania nakladnych motorovych vozidiel. Si to nehnutelnosti
s moznym vynosom. Boli nadobudnuté prevodom.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Na zéklade vypisu z listu vlastnictva ¢. 6686 zo dia 24.10.2025 na nehnutelnostiach tvoriacich predmet znaleckého

posudku je zriadena tarcha:

- Slovenska sporitel'fia, a.s. Bratislava (ICO 00 151 653), zriad'uje zalozné pravo na zabezpedenie pohl'adavky, podla
Zaloznej zmluvy k nehnutel'nostiam zo diia 11.10.2021 pre nehnutelnosti - pozemky parc. registra C KN ¢. 1287/2,
1287/3 v podiele 1/1, V 6571/2021 - ¢. zmeny 1037/2021.

- Vecné bremeno "in rem", spocivajiice v povinnosti povinného z vecného bremena strpiet’ na zat'azenom pozemku -
parc. reg. C-KN ¢. 1287/2, vykon prava: vstupu a prechodu osobami, vjazdu a prejazdu technickymi zariadeniami a
dopravnymi prostriedkami na zatazenom pozemku za ucelom zabezpecenia pristupu k pozemku parc. reg. C-KN ¢.
1287/1, V-6741/2021 - ¢. zmeny 1149/2021

- Exekutorsky trad Sala, sidny exekuator JUDr. Eva Palffyova vydava diia 6.11.2024 Exekuény prikaz EX 126EX 718/24
- 23 na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutelnosti: Pozemky registra C KN parcelné
¢. 1287/2, 1287/3 v podiele 1/1, Z-6683/2024 - ¢. zmeny 881/2024

- Slovenska sporitel'fia, a.s. Bratislava (ICO 00 151 653), zriaduje zaloZné pravo na zabezpe&enie pohladavky, podla
Zaloznej zmluvy k nehnutelnostiam zo dnia 11.10.2021 pre nehnutelnosti - pozemky parc. registra C KN ¢. 1682 v
podiele 1/1, V 6571/2021 - ¢. zmeny 305/2021.

- Exekutorsky trad Sal’a, sidny exekuator JUDr. Eva Palffyova vydava diia 6.11.2024 Exekuény prikaz EX 126EX 718/24
- 23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost’: Pozemok registra C KN parcelné
¢. 1682 v podiele 1/1, Z-6683/2024 - ¢. zmeny 132/2024

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

Zddvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

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

Pozemky s prisluSenstvom sa nachadzaju v zastavanom uzemi mesta Stiirovo a mimo zastavaného tizemia obce Obid,
v priemyselnej zone mesta, medzi prevadzkovymi budovami so Standardnym vybavenim, z hl'adiska ucelu uzivania v
dobrej polohe. Dopyt po obdobnych nehnutel'nostiach v mieste a ¢ase vykonania posudku je vyssi porovnani s ponukou.
Vzhl'adom na velkost’ sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt
po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
(predajnosti) vo vyske 0,40.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdoévodnenie Trieda Kpp1 Viha Vysle;iok
VI Kepr*vi
1 | Trh s nehnutel’nost’ami 111. 0,400 13 5,20
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dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 i e - 1. 0,400 30 12,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel’nosti
3 i . L 1,200 8 9,60
vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost’
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel’nosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez IL 0,800 7 5,60
zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutel’nosti
5 . I 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel’nosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s IIL 0.400 10 4.00
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatel’stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 1,200 9 10,80
nezamestnanost’ do 5 %
Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
8 L. 1,200 6 7,20
malé hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a iastoéne 1L 0,400 5 2,00
nevhodna
Konfiguraicia terénu
10 . . X L 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1L 0,400 7 2,80
zumpy
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 ; Iv. 0,220 7 1,54
zeleznica, alebo autobus
Obdianska vybavenost’ (arady, §koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
13 obecny urad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, kultarne L. 0,400 10 4,00
zariadenie, zékladna obchodna siet’ a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 i - V. 0,220 8 1,76
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 1L 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 1. 0,400 8 3,20
bez zmeny
MoZnosti d’alSieho rozsirenia
17 ; ; V. 0,040 7 0,28
ziadna moznost’ rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti
18 i V. 0,040 4 0,16
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 : 1. 0,400 20 8,00
priemerna nehnutel'nost’
Spolu 180 94,94
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 94,94/ 180 0,527
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 39 607,34 € * 0,527 20 873,07 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha a nadvorie
POPIS

Pozemky parc. reg. ‘C” & 1287/2 a parc. reg. "C” &. 1287/3 v kat. 1. Starovo st vedené na liste vlastnictva ¢. 6686, ako
zastavand plocha a nadvorie, vo vymere 476 a 4252 m?,

Pozemky lezia v zastavanom tzemi mesta Stirovo, ktoré ma pocet obyvatelov do 10000, medzi prevadzkovymi
budovami so Standardnym vybavenim, mimo centralnej obytnej Casti mesta. Su rovinatého charakteru, pristup je
po spevnenej komunikacii s moznost'ou napojenia na vsetky rozvody inzinierskych sieti. Na pozemkoch sa nenachadza
ziadna stavba. Vzhl'adom na polohu pozemkov sa jedné o pozemky so zvySenym zédujmom o kiipu. Nie su zname ziadne
negativne ucinky okolia, ktoré by mohli upravovat’ v§eobecnl cenu pozemkov.

Parcela Druh pozemku Spolu vgfmera Spoluvla.stmcky Vymera [m?]
[m?] podiel
1287/2 zastavana plocha a nadvorie 476,00 1/1 476,00
1287/3 zastavana plocha a nadvorie 4252,00 1/1 4252,00
Spolu vymera 4 728,00
Obec: Stirovo
Vychodiskova hodnota: VHwy = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov,
ks prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta,
. v : < . A1 e , . , 1,00
koeficient vieobecne;j situdcie oblasti rekreaénych stavieb v dlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
priemyslové a polnohospodarske oblasti
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
Standardnym vybavenim
nebytové stavby pre priemysel, dopravu so Standardnym vybavenim
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 1,00
vztahov pozemky v mestdach
ke 4. vyrobné izemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady (priemyselna
koeficient funkéného vyuzitia Poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,10
uzemia priemyselnd poloha
ki 4. vel'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
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 povysujicich zvySenej vychodiskovej hodnote 3,00
faktorov pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kipu
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich ) 1,00
faktorov nevyskytuje sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ’ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 3,00 * 1,00 4,9500
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemku VSHwm; = VHwms * kep = 4,98 €/m? * 4,9500 24,65 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela &. 1287/2 476,00 m? * 24,65 €/m? * 1/1 11 733,40
parcela ¢. 1287/3 4 252,00 m? * 24,65 €/m? * 1/1 104 811,30
Spolu | | 116 545,20

3.2.1.2 Zastavana plocha a nadvorie
POPIS

Pozemok parc. reg. 'C” ¢. 1682 v kat. 0. Stiirovo je vedeny na liste vlastnictva &. 357, ako zastavana plocha a nadvorie,
vo vymere 3282 m?.

Pozemok lezi mimo zastavaného tizemia obce Obid (ale na hranici zastavaného izemia mesta Starovo - budem uvazovat),
ktoré ma pocet obyvatel'ov do 10000, medzi prevadzkovymi budovami so Standardnym vybavenim, mimo centralnej
obytnej Casti mesta. Je rovinatého charakteru, pristup je po spevnenej komunikécii s moznost'ou napojenia na vsetky
rozvody inzinierskych sieti. Na pozemku sa nenachadza ziadna stavba. Vzhladom na polohu pozemku sa jedna
0 pozemok so zvySenym zaujmom o kupu. Nie st zname ziadne negativne ucinky okolia, ktoré by mohli upravovat
vseobecnu cenu pozemku.

Parcela Druh pozemku Spolu V{“‘era Sp oluvla.stmcky Vymera [m?]
[m?*] podiel
1682 zastavana plocha a nadvorie 3282,00 1/1 3282,00
Obec: Starovo
Vychodiskova hodnota: VHuy = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatelov,
ks prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta,
koeficient vieobecnej situacie oblasti rekreaénych stavieb v dlezitych centrach turistick¢ho ruchu, priemyslove a 1,00
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
priemyslové a polnohospoddrske oblasti

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity vyuzitia - nebytove stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00

Standardnym vybavenim

nebytové stavby pre priemysel, dopravu so Standardnym vybavenim

kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych ; 1,00
vztahov pozemky v mestdach
kr 4. vyrobné izemia s prevahou ploch pre priemyselnil vyrobu a sklady (priemyselna
koeficient funkéného vyuzitia Poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,10
uzemia priemyselna poloha
ki 4. vel'mi dobré vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
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 3,00
faktorov pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujtcich ) 1,00
faktorov nevyskytuje sa

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,10 * 1,30 * 3,00 * 1,00 4,2900
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemku VSHwm = VHw * kep = 4,98 €/m? * 4,2900 21,36 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela &. 1682 3 282,00 m? * 21,36 €/m? * 1/1 70 103,52
Spolu | | 70 103,52
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemkov s parc. ¢. 1287/2 a parc. ¢. 1287/3 v kat. u.
Starovo, obec Starovo, okres Nové Zamky, d’alej pozemku s parc. ¢. 1682 v kat. 0. Obid, obec Obid, okres Nové Zamky.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Ploty
Plot uli¢ny na pozemku s parc. ¢. 1287/2 v kat. (1. Stirovo a na pozemku s parc. &. 1682
, . 3991,47
v kat. 0. Obid
Plot bo¢ny na pozemku s parc. & 1287/2 v kat. 1. Stirovo a na pozemku s parc. &. 1682
, . 16 881,60
v kat. 0. Obid
Spolu za Ploty 20 873,07
Spolu stavby 20 873,07
Pozemky
Zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 1287/2 (476 m?) 11 733,40
Zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 1287/3 (4 252 m?) 104 811,80
Zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 1682 (3 282 m?) 70 103,52
Spolu pozemky (8 010,00 m?) 186 648,72
Vseobecna hodnota celkom 207 521,79
Vseobecna hodnota zaokrihlene 208 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvestoosemtisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Je zriadena tarcha:

- Slovenska sporitel'fia, a.s. Bratislava (ICO 00 151 653), zriad'uje zaloZné pravo na zabezpeéenie pohladavky, podla
Zaloznej zmluvy k nehnutel'nostiam zo diia 11.10.2021 pre nehnutelnosti - pozemky parc. registra C KN ¢&. 1287/2,
1287/3 v podiele 1/1, V 6571/2021 - ¢. zmeny 1037/2021.

- Vecné bremeno "in rem", spo¢ivajuce v povinnosti povinného z vecného bremena strpiet’ na zat'azenom pozemku -
parc. reg. C-KN ¢. 1287/2, vykon prava: vstupu a prechodu osobami, vjazdu a prejazdu technickymi zariadeniami a
dopravnymi prostriedkami na zatazenom pozemku za ucelom zabezpecenia pristupu k pozemku parc. reg. C-KN ¢.
1287/1, V-6741/2021 - ¢. zmeny 1149/2021

- Exekutorsky tirad Sala, stidny exekutor JUDr. Eva Palffyova vydava diia 6.11.2024 Exekuény prikaz EX 126EX 718/24
- 23 na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutelnosti: Pozemky registra C KN parcelné
¢. 1287/2, 1287/3 v podiele 1/1, Z-6683/2024 - ¢. zmeny 881/2024

- Slovenska sporitel'nia, a.s. Bratislava (ICO 00 151 653), zriaduje zalozné pravo na zabezpe&enie pohladavky, podla
Zaloznej zmluvy k nehnutel'nostiam zo dna 11.10.2021 pre nehnutelnosti - pozemky parc. registra C KN ¢. 1682 v
podiele 1/1, V 6571/2021 - ¢. zmeny 305/2021.

- Exekutorsky trad Sal’a, sidny exekuator JUDr. Eva Palffyova vydava diia 6.11.2024 Exekuény prikaz EX 126EX 718/24
- 23 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost’: Pozemok registra C KN parcelné
¢. 1682 v podiele 1/1, Z-6683/2024 - €. zmeny 132/2024

V Kolarove, dita 26.10.2025 Ing. Imrich Mészaros
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V. PRILOHY

1. Objednavka zo dia 27.08.2025 (1 strana)
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva &. 6686, zo dita 24.10.2025, pre kat. 4. Stiirovo, obec Stirovo,
okres Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
(2 strany)
3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 357, zo diia 24.10.2025, pre kat. 0. Obid, obec Obid, okres
Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portdl Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky (2 strany)
4. Kopia katastralnej mapy na parcelu 1287/3, zo dita 24.10.2025, pre kat. 1. Sturovo, obec Stirovo, okres Nové Zamky,
vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN, cez katastralny portdl Uradu geodézie, kartografie a katastra

Slovenskej republiky (1 strana)

5. "Zaslanie izemnoplanovacej informacie", vydané Mestom Stiirovo, ¢islo 18949/13961/2025/Tor zo dia 21.08.2025
(2 strany)
6. Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutel’nosti (1 strana)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty
nehnutel’nosti, evidenéné ¢islo znalca 912281.

Znalecky posudok je v dennika zapisany pod ¢islom 196/2025.

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