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. UVOD

1.1 Uloha znalca:

Ulohou znalca podl'a objednavky zo diia 25.05.2020 stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych
na vypise z listu vlastnictva ¢. 9307 pre katastralne izemie Nové Zamky, obec Nové Zamky, okres Nové Zamky :
- stavby so sup. €. 1629 a jeho prislusenstva na pozemku s parc. ¢. 2756

- pozemKov s parc. ¢. 2755, parc. €. 2756 a parc. ¢. 2757

1.2 Datum vyziadania posudku : 25.05.2020

1.3 Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu ) : 23.08.2017

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje : 15.05.2020

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatel'om :

- Fotokdpia potvrdenia o zacati uzivania stavby, vydané Mestom - Mestskym tradom Nové Zamky, odborom
majetkopravnym, zo dia 22.07.2014

-Objednavka ¢.129/2020 zo dia 25.05.2020.

1.5.2 Obstarané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9307, zo dila 25.06.2020, pre katastralne tizemie Nové
Zamky, obec Nové Zamky, okres Nové ZamKy, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky

- Informativna képia z mapy, zo dia 15.05.2020, pre katastralne uzemie Nové Zamky, obec Nové Zamky, okres
Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavby, tvoriaceho predmet znaleckého posudku

- Statistické indexy rastu cien stavebnych prac vydané SU SR pre 2. Q roku 2020 (uverejnené na web stranke
Ustavu stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline)

- Fotodokumentdcia sticasného stavu

1.6 Pouzity pravny predpis :
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich zmien

1.7 Dals$ie pouZité pravne predpisy a literatira :

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov
andhradach za stratu Casu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

e STN 73 40 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

e Indexy cien stavebnych prac, SU SR

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

e Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni vyhlaSok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47 /2009 Z.z. a ¢.
254/2010 Z.z.,,213/2017 Z.z.., 282/2018 Z.z..
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1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a (klienta) :
- nie su

1.9 Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit :
-drazba podl'a zdkona 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.a/ Vyber pouZzitej metody :

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypocte st pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline.
Vseobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferencidcie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim
nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie.
Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost’ dlhodobo bez vyuzitia tym
aj bez moznosti dosahovat vynos formou prendjmu. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel stavby je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Pri vypocte
vychodiskovej hodnoty st pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre 2. Q/2020. Koeficienty
zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno-materialovej charakteristiky, st zohl'adnené pri tvorbe jednotlivych
rozpoctovych ukazovatel'ov.

1.b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Podl'a vypisu z listu vlastnictva ¢. 9307 zo diia 25.06.2020 pre okres Nové Zamky, obec Nové ZamKky, katastralne
tizemie Nové Zamky, vytvoreny cez katastrdlny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky, boli identifikované nasledovné vlastnicke a evidencné udaje :
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
- Parcelné ¢islo 2755; Vymera 290 m?2
- Parcelné ¢islo 2756; Vymera 703m?2.
-Parcelné ¢islo 2757; Vymera 463m?; Druh pozemku Zahrada
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Stavby

- Sapisné ¢islo 1629; Na parcele c¢islo 2756; Druh stavby 9; Popis stavby STAVBA; Druh chr.n. ; Umiest.stavby 1;
- Stipisné ¢&islo 4727; Na parcele ¢islo 1408/3; Druh stavby 9; Popis stavby BYTOVY DOM; Druh chr.n. ;
Umiest.stavby 1;

Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 4727 nie je evidovany na liste vlastnictva.
Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 PROSPECT, s.r.o., Nové Zamky, ].Simona 5, Nové Zamky, PSC 940 01, SR

1CO:
Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia vid’ priloha

CAST C: TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:
geom.plan ¢.133/2008
geom.plan ¢.80/2001.
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Poznamka:
Bez zapisu.

1.c/ Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 15.05.2020, za tcasti objednavatel'a a znalca

- Zameranie nehnutel'nosti vykonané dita 15.05.2020.

- Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom denl miestneho Setrenia, t.j. dia
15.05.2020.

1.d/ Technicka dokumentacia :
Zadavatelom znaleckého posudku nebola dodand projektovd dokumentdcia ani stavebnd dokumentacia
prevadzkovej budovy so stipisnym ¢islom 1629.

1.e/ Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov so skutoénym
stavom :

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand dna 15.05.2020, ako aj nasledné porovnanie predloZenej
pravnej a technickej dokumentacie so stavom zistenym pri miestnej obhliadke. Pri tomto porovnani boli zistené
odlisnosti pravneho stavu a skutoc¢nosti - pravna dokumentacia nie je v silade so skutkovym stavom. Stavba je
zapisana do listu vlastnictva ako bytovy dom, potrebna je zmena jej klasifikicie na sklad a archiv, t,j. acel na
ktory boli vyuzivané.

Predmet znaleckého posudku tvori stavba (prevadzkova budova) so sup. ¢. 1629 a jeho prisluSenstva na
pozemku s parc. €. 2756, ktora je zapisana v katastri nehnutelnosti, ako i zakreslena na kdpii z katastralnej mapy.
Technickd dokumentacia nehnutel'nosti objednavatelom nebola predlozena; pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
stavby so sup. ¢. 1629 budem vychadzat zo skutocnosti zistenych pri miestnej obhliadke. Nehnutel'nosti boli
nadobudnuté prevodom.

1.f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
- stavba so sup. €. 1629 na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. 4. Nové Zamky
- plot na pozemku s parc. ¢. 2755 a parc. €. 2756 v kat. 4. Nové Zamky - 'P1°
- vonkajsie apravy na pozemku s parc. €. 2755 a parc. ¢. 2756 kat. . Nové ZamKky :
- vodovodna pripojka - ‘A’
- kanaliza¢na pripojka - 'C”
- spevnené plochy - ‘D, E’
- vonkajsie schody - 'F*
- plynova pripojka - ‘G’
- elektricka pripojka - 'H’
- pozemKy s parc. ¢. 2755, parc. ¢. 2756 a parc. €. 2757 v kat. 4. Nové Zamky

1.g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia :
- nie su

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Plot uli¢ny na pozemku s parc. ¢. 2755 a parc. €. 2756 v kat. 0. Nové
Zamky
Plot predny-uli¢ny o celkovej diZke 13,78 m sa nachadza na hranici pozemkov s parc. & 2755, parc. & 2756 a

parc. ¢. 2753 (verejné priestranstvo Ul J. Simora). Teleso plotu je z raimového pletiva, s betdnovym zakladom a s
podmurovkou. Vyska vyplne plota je 1,42 m. Su osadené aj plotové vrata a vratka z kovovych profilov, s pletivom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. Zaklady vratane zemnych prac:
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z kamena a beténu 13,78m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

murovana z tehly alebo tvarnic 13,78m 1270 42,16 €/m

Spolu: 65,40 €/m

3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 19,57m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:

Il;)ﬂl)(f?l\gzlvé s drotenou vypliou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
5. Plotové vratka:

l;)r(l,(f(i)l‘;?,‘/é s drotenou vypliiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129,12 €/ks
Dizka plotu: 13,78 m
Pohl'adova plocha vyplne: 13,78*1,42 = 19,57 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Plot uli¢ny na pozemku s
parc. ¢. 2755 a parc. €. 2756 1972 48 2 50 96,00 4,00

v kat. 4. Nové Zamky
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
(13,78m * 65,40 €/m + 19,57m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,618 * 1,02
Technické hodnota 4,00%z4171,22 € 166,85

Vychodiskova hodnota 4171,22

2.1.2 Vodovodna pripojka na pozemKku s parc. ¢. 2755 v kat. 0. Nové ZamKky
- ’AI
Vodovodna pripojka bola realizovana a je uzivana od roku 1970, vyhotovena z ocel'ovych rar DN 32. Zasobuje

pitnou vodou budovu dom z verejného vodovodu. Meranie spotreby vody je zriadené vo vodomernej Sachte
umiestnenej vo dvore.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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 navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 28,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=2,618
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodovodna pripojka na
pozemku s parc. ¢. 2755 v 1970 50 10 60 83,33 16,67

ka,t. u. Nové Zémky’ -A i
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28 bm * 59,09 €/bm * 2,618 * 1,02 4 418,16
Technicka hodnota 16,67 %z 4 418,16 € 736,51
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2.1.3 Kanaliza¢na pripojka na pozemKku s parc. €. 2755 v kat. . Nové Zamky
- ’C’

Kanaliza¢na pripojka - gravita¢ni - odvadza splaskové vody z budovy do kanaliza¢nej sistavy mesta. Bola
postavena pocas vystavby rodinného domu a je uzivana od roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 32,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka na
pozemkKu s parc. ¢. 2755 v 1970 50 10 60 83,33 16,67

kap . Nové Zémky’ -c .
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 32 bm * 28,38 €/bm * 2,618 * 1,02 242511
Technicka hodnota 16,67 %z 2 425,11 € 404,27

2.1.4 Plynova pripojka na pozemku s parc. €. 2755 v kat. u. Nové Zamky -
IG’
Plynova pripojka bola realizovana a je uZivana od roku 1970, vyhotovena z ocel'ovych rur DN 25. Zasobuje

zemnym plynom rodinny dom z uli¢ného rozvodu STL plynu. Meranie je vo vyklenku obvodového muriva,
umiestnenej na uli¢nom prieceli budovy, spolu s regulatorom tlaku.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 19,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=2,618
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plynova pripojka na
pozemku s parc. ¢. 2755 v 1970 50 10 60 83,33 16,67

kat. . Nové Zamky - ‘G’
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19 bm * 15,27 €/bm * 2,618 * 1,02 774,75
Technicka hodnota 16,67 %z 774,75 € 129,15
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’

2.1.5 Spevnené plochy na pozemku s parc. ¢. 2755 v kat. . Nové Zamky - ‘D

Spevnena plocha - odstavna plocha pred budovou, je vyhotovena z beténovych dlazieb, kladenych na podkladny
betdén, z roku 2012.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.e) Betonové dlazdice - kladené do malty na podklad. betén
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 400/30,1260 = 13,28 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 9,01*15,65 = 141,01 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,618
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy na
pozemku s parc. €. 2755 v 2012 8 42 50 16,00 84,00

kat. G.. Nové Zamky - ‘D’
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 141,01 m2ZP * 13,28 €/m2 ZP * 2,618 * 1,02 5000,55
Technicka hodnota 84,00 % z 5 000,55 € 4 200,46

2.1.6 Spevnené plochy na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. . Nové ZamKky - ‘E’

Spevnena plocha - pristup od ulice, dvor, plocha za skladom - je vyhotovena z monolitického beténu hr. 0,15 m.
Bola vyhotovena v roku 2000.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 4,00*%18,77+17,54*22,30+5,73*3,36 = 485,47 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy na
pozemkKku s parc. €. 2756 v 2000 20 30 50 40,00 60,00

ka,t. . Nové Zémky, -E’ .
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 485,47 m2ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,618 * 1,02 14 195,36
Technicka hodnota 60,00 %z 14 195,36 € 8517,22
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2.1.7 VonkajSie schody na pozemKu s parc. €. 2756 v kat. 4. Nové ZamKky- F’

Vonkajsie predlozené schody st vyhotovené ako beténové na terén, s povrchom z cementového poteru - pri
vstupe do zadnej Casti, do kancelarie. UZivané su od roku 1953, spolu s budovou.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 4*1,25 = 5 bm stupnia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody na
pozemku s parc. €. 2756 v 1953 67 13 80 83,75 16,25

Kat. (. Nové Zamky- ‘F’
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5 bm stupnia * 7,14 €/bm stupna * 2,618 * 1,02 95,33
Technickd hodnota 16,25 % z 95,33 € 15,49

2.1.8 Elektricka pripojka na pozemku s parc. ¢. 2755 v kat. 4. Nové ZamKky -
IH’

Napojenie budovy na sekundarny NN elektricky rozvod je pomocou kabelovej pripojky od vonkajsSieho
pouli¢ného NN rozvodu cez pripojkovu skrifiu po elektromerovy rozvadza¢ umiestneny. Hlavny rozvadzac je

umiestneny pri vstupe. Je napojeny z elektromerového rozvadzaca podzemnym kdblom AlFe 4Bx25 mm?
celkovej dlzky 28,00 m. Predmetna pripojka bola vybudovana v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.k) kablova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 28,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Elektricka pripojka na
pozemkKu s parc. €. 2755 v 1970 50 10 60 83,33 16,67

ka,t. . Nové Zémky’ -'H’ .
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,618 * 1,02 1191,09
Technicka hodnota 16,67 %z 1191,09 € 198,55
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2.2 ZLUCENE STAVBY

2.2.1 Stavba so sup. €. 1629 na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. 1. Nové
Zamky
POPIS

Stavba so sup. ¢. 1629 na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. . Nové ZamKky pozostava z dvoch stavebno-technicky
odlisnych casti, ktoré st ohodnocované samostatne.

2.2.1.1 Stavba so sup. €. 1629 na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. 4. Nové ZamKky

POPIS STAVBY

Budovu so stp. €. 1629 na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. 4. Nové ZamKky, vychadzajic z predloZenych dokladov,
ako aj jej skutocného ucelu uzivania pre ucely stanovenia jej vSeobecnej hodnoty, charakterizujem ako
prevadzkova budovu - archiv (prevazujica Cast).

Prevadzkova budova sa nachadza na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. 4. Nové Zamky, medzi prevadzkovymi
budovami so Standardnym vybavenim (predajne, kancelarske budovy, skola, zubnd ambulancia a pod), v obytnej
Casti mesta (na hranici so centralnou mestskou z6énou). Jedna sa o budovu s jednym nadzemnym podlazim, bez
podpivnicenia, bez zabudovaného podkrovia, sedlovou strechou.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Vek budovy som stanovil vychadzajic z vysledkov miestnej obhliadky, odborného odhadu a potvrdenia o zacati
uzivania stavby, vydané Mestom - Mestskym tUradom Nové Zamky, odborom majetkopravnym, zo dna
22.07.2014. Zahajenie uZivania stavby budem povazovat od roku 1953. Na budove bola pocas jeho uzivania
vykondvana potrebnd primerana udrzba. Stavba je dlhodobo bez vyuzitia a preto je potrebna rekonstrukcia
hlavne prvkov kratkodobej Zivotnosti. Predpokladana Zivotnost stavby murovanej vzhladom na jej technicky
stav zisteny pri miestnej obhliadke a ticel uzivania urcujem na 100 rokov.

POPIS PODLAZI

1. Nadzemné

Na 1l.nadzemné podlazia prevadzkovej budovy dispozi¢ne pozostdva z piatich miestnosti archivov, chodieb,
skladov, kuchyne a hygienickych miestnosti.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V CASE OBHLIADKY :

Zaklady su beténové monolitické s izolaciou proti vode a zemnej vlhkosti. Podmurovka je z monolitického
beténu, s priemernou vyskou 0,150 m. Obvodové murivo nadzemného podlazia murované z tehal plnych
palenych v skladobnej hrubke 0,45 m s omietkou vipenno-cementovo; obklady nie si vyhotovené. Vnutorné
nosné steny si murované hr. 0,45 m, nenosné priecky hr. 0,15 m, so vapennou hladkou omietkou. Strop nad
prizemim je dreveny, s rovhym podhladom. Strecha je sedlova, drevenou nosnou konstrukciou, stojata stolica.
Krytina strechy je z azbestocementovych vinoviek. Oplechovanie strechy je iplné z obojstranne pozinkovaného
plechu, ostatné klampiarske konstrukcie (parapety a pod.) taktieZ z poplastovaného hlinikového plechu. Vyplne
okennych otvorov su prevazne nové plastové okna s dvojvrstvym zasklenim. Vstupné dvere do budovy su
plastové, vnutorné interierové dvere drevené hladké plné alebo presklené (do ocelovych zarubni). Podlahy
podlazia su prevazne velkoplosné laminatové parkety, v hygienickych miestnostiach keramické dlazby. Podlazie
bolo vykurované konvekénym vykurovacim systémom, radidtory boli ocelové panelové; kotol ustredného
kurenia bol zavesny turbo kotol na plyn znacky Immergas (v Case obhliadky bolo vykurovaniedemontované).
Elektroinstalacia je svetelnd ako i motorickd. Budova je napojena na verejny rozvod vody, kanaliza¢ny systém
mesta, STL plynu a elektro NN. Rozvod vody v budove teplej aj studenej je z Pe trubiek, zdroj teplej vody je kotol
UK. Kanalizacia je z plastového potrubia. Vybavenie kuchyne: bezna linka, drez ocel'ovy smaltovany, kuchynska
linka na baze dreva rozvinutej $irky 1,60 m". Vnutorné vybavenie podlazia: umyvadla. Vodovodné batérie boli
v Case obhliadky demontované. Zachody su umiestnené samostatne, splachovacie, s umyvadlom. Vnutorné
obklady stien sa nachadzaju v prevaznej Casti hygienickych miestnosti a v kuchyni. Elektricky rozvadzac je novy,
s automatickym istenim. Na podlazi okrem toho sa nenachadzaju Ziadne iné vybavenia a konstrukcie, ktoré by
mali vplyv na vysku jej technickej hodnoty.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady
(14,92*9,66+9,64*1,83)*0,30 48,53
Vrchna stavba
(14,92*9,66+9,64*1,83)*3,68 595,31
Zastresenie
(14,92*9,66+9,64*1,83)*3,34*0,5 270,15
Obstavany priestor stavby celkom 913,99
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2802/30,1260=93,01 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1 (14,92*%9,66+9,64*1,83) 161,77 Repr. 3,30 3,3
Priemerna zastavana plocha: (161,77) /1 =161,77 m?
Priemerna vyska podlazi: (161,77 *3,3) / (161,77) =3,30 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 161,77) = 1,0684
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 3,3) = 0,9364
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov Ceﬁlg\g}o;])(;(ll)iiel Koef. Stand. ksi Upracul;?*pl(:sc:ielu Cﬁﬁgmf:n(tf l

stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,83
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 18,77
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,93
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,73
5 Krytina strechy 2,00 0,80 1,60 1,77
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,10
7 ijravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,73
8 ijravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,31
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,40 0,80 0,88
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,31
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,20 6,00 6,62
14 Povrchy podlah 3,00 1,10 3,30 3,64
15 Vykurovanie 4,00 0,80 3,20 3,53
16 Elektroinstalacia 6,00 0,80 4,80 5,30
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,10
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,80 2,40 2,65
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,60 1,80 1,99
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,10
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,80 1,60 1,77
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00
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23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,30 0,90 0,99

24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 1,20 7,20 7,95
Spolu 100,00 90,60 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=90,60 / 100 = 0,9060

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu=2,618

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,02

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [€/m?3]

VH=93,01€/m3*2,618*0,9060 * 1,0684 * 0,9364 * 0,939 * 1,02
VH =211,3920 €/m?3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Stavba so sup. ¢. 1629 na
pozemkKu s parc. €. 2756 v 1953 67 33 100 67,00 33,00

kat. 0. Nové Zamky
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 211,3920 €/m3* 913,99 m3 193 210,17
Technicka hodnota 33,00 %z 193 210,17 € 63 759,36

2.2.1.2 Sklad so sup. ¢. 1629 na pozemKku s parc. €. 2756 v kat. i. Nové Zamky

POPIS STAVBY

Zadnu Cast budovu so suip. ¢. 1629 na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. 4. Nové Zamky, vychadzajuc z predloZzenych
dokladov, ako aj jej skuto¢ného ucelu uzivania pre ucely stanovenia jej vSeobecnej hodnoty, charakterizujem ako
prevadzkovia budovu - sklad.

Predmetna cast budovy sa nachadza na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. u. Nové Zamky, medzi prevadzkovymi
budovami so Standardnym vybavenim (predajne, kancelarske budovy, $kola, zubna ambulancia a pod), v obytne;j
Casti mesta (na hranici so centralnou mestskou zénou). Jedna sa o budovu s jednym nadzemnym podlazim,
Clastoénym podpivni¢enim, bez zabudovaného podkrovia, pultovou strechou.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Vek budovy som stanovil vychadzajic z vysledkov miestnej obhliadky, odborného odhadu a potvrdenia o zacati
uZivania stavby, vydané Mestom - Mestskym turadom Nové Zamky, odborom majetkopravnym, zo dia
22.07.2014. Zahajenie uzivania stavby budem povazovat od roku 1953. Na budove bola pocas jeho uzivania
vykonavana potrebnd primerana udrzba. Stavba je dlhodobo bez vyuzitia a preto je potrebna rekonstrukcia
hlavne prvkov kratkodobej Zivotnosti. Predpokladana Zivotnost stavby murovanej vzhl'adom na jej technicky
stav zisteny pri miestnej obhliadke a ucel uzivania urc¢ujem na 80 rokov.

POPIS PODLAZI
1. Podzemné
Na 1. podzemné podlaZia prevadzkovej budovy dispozi¢ne pozostava z jednej miestnosti skladu.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V CASE OBHLIADKY :

Obvodové murivo podzemného podlaZzia je z monolitického betdnu. Strop nad je z monolitického Zelezobetonu, s
rovnym podhladom. Schody st beténové, s povrchom nastupnic z beténovej mazaniny. Okno je kovové,
jednoduché, s jednovrstvovym zasklenim. Podlaha podlazia je s povrchom z cementového poteru.
ElektroinStalacia podlazia je len svetelnd. Na podlazi okrem toho sa nenachddzajui Ziadne iné vybavenia a
konstrukcie, ktoré by mali vplyv na vysku jej technickej hodnoty.

2. Nadzemné
Na 1.nadzemné podlaZzia prevadzkovej budovy dispozi¢ne pozostava zo skladu, kancelaria.

TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA V CASE OBHLIADKY :
Zaklady s beténové monolitické s izolaciou proti vode a zemnej vlhkosti. Obvodové murivo nadzemného
podlazia murované z tehal plnych palenych v skladobnej hrubke 0,45 m s omietkou vapenno-cementovo;

11



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 129/2020

obklady nie si vyhotovené. Strop nad prizemim je dreveny tramovy, s rovhym podhl'adom. Strecha je pultova,
drevenou nosnou konstrukciou, stojata stolica. Krytina strechy je z azbestocementovych vinoviek. Oplechovanie
strechy je Uplné z obojstranne pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske konstrukcie (parapety a pod.) taktiez
z poplastovaného hlinikového plechu. Je vyhotoveny aj bleskozvod. Vrata sud kovové-plechové otvaravé. Vyplne
okennych otvorov su prevazne drevené zdvojené, s dvojvrstvym zasklenim. Vstupné dvere do budovy su drevené
presklené. Podlahy podlazia si prevazne s povrchom z cementového poteru, v kancelarii si keramické dlazby.
Podlazie nie je vykurované. Elektroinstalacia je svetelna ako i motoricka.

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

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 79 budovy pre skladovanie a ipravu produktov - ostatné
KS: ’1252 Nadrze, sila a sklady
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(5,73*16,73+4,21*5,44)*0,3 35,63
Spodna stavba
(4,21%5,44)*2,52 57,71
Vrchna stavba
(5,73*16,73+4,21*5,44)*4,52 536,82
ZastreSenie
(5,73*16,73+4,21*5,44)*(8,36-4,52)*0,5 228,03
Obstavany priestor stavby celkom 858,19

STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2055/30,1260 = 68,21 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2]  Repr. Vypoéet vysky (h) h [m]
Podzemné 1 4,21*5,44 22,9 Repr. 2,65 2,65
Nadzemné 2 5,73*16,73+4,21*5,44 118,77 Repr. 4,72 4,72
Priemerna zastavana plocha: (22,9 +118,77) / 2=70,84 m?

Priemerna vyska podlazi: (22,9*2,65+ 118,77 *4,72) / (22,9 + 118,77) = 4,39 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 70,84) = 1,2588
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kvp=0,30+ (2,10 / 4,39) =0,7784
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov Ceﬁ‘g‘g}ﬁ‘lﬁel Koef. Stand. ksi Upraé;?*plg:ielu Cg;g:?(’):’:ﬂ‘tf l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 13,50
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 31,15
3 Stropy 14,00 1,00 14,00 14,54
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,27
5 Krytina strechy 3,00 0,80 2,40 2,49
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04
7 (Jpravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,15
8 (Jpravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,12
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
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10 Schody 2,00 1,00 2,00 2,08
11 Dvere 2,00 0,80 1,60 1,66
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 3,12
13 Okna 3,00 0,30 0,90 0,93
14 Povrchy podlah 3,00 0,80 2,40 2,49
15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,23
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04
18 Vnutorny vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizicia 0,00 1,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 1,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 1,00 5,00 5,19
Spolu 100,00 96,30 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=96,30 /100 =0,9630
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kg * kv  [€/m3]

VH=68,21€/m3*2,618*0,9630 * 1,2588 * 0,7784 * 0,939 * 1,02
VH =161,3873 €/m?3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Sklad so sup. ¢. 1629 na
pozemkKu s parc. ¢. 2756 v 1953 67 33 100 67,00 33,00

ka’t. . Nové Zémky’ .
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 161,3873 €/m3 * 858,19 m3 138 500,97
Technicka hodnota 33,00 %z 138 500,97 € 45 705,32

2.2.1.3 Vyhodnotenie - Stavba so sup. €. 1629 na pozemkKu s parc. ¢. 2756 v kat. 4. Nové Zamk

Cislo Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]

1 Stavba, S0 su}?. ¢ 1629 na pozemkKu s parc. ¢. 2756 193 210,17 63 759,36
v kat. 4. Nové Zamky

2 Sklac,i so suip. &. 1629 na pozemkKu s parc. ¢. 2756 v 138 500,97 45705,32
kat. 0. Nové Zamky
Spolu 331711,14 109 464,68

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]

Plot }Jllgny na pozemku s parc. €. 2755 a parc. ¢. 2756 v kat. 0. 4171,22 166,85
Nové Zamky

V?dovodlna} pripojka na pozemku s parc. ¢. 2755 v kat. 4. Nové 441816 736,51
Zamky - ‘A

K?nahza,cn? pripojka na pozemku s parc. €. 2755 v kat. 4. Nové 242511 404,27
Zamky - 'C

Pl,ynova Pr}pO]ka na pozemku s parc. ¢. 2755 v kat. . Nové 774,75 129,15
Zamky - ‘G

S?evnen? ;zlochy na pozemku s parc. ¢. 2755 v kat. . Nové 5 000,55 420046
Zamky - ‘D
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Spevnené plochy na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. 4. Nové

Zamky - ‘B 14 195,36 8517,22
V(,)nka]ste ,schody na pozemku s parc. €. 2756 v kat. . Nové 95,33 15,49
Zamky- F
El,ektrlckla PrlpO]ka na pozemkKu s parc. ¢. 2755 v kat. 4. Nové 1191,09 198,55
Zamky - ‘'H
Stavlga so sp. ¢. 1629 na pozemkKu s parc. ¢. 2756 v kat. U 331 711,14 109 464,68
Nové Zamky

Celkom: 363 982,71 123 833,18

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

3.1.1.1.a/ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Prevadzkova budova - stavba - so sup. ¢. 1629 s prislusenstvom sa nachadza na ulici ]. Simona, v okresnom
meste Nové Zamky, na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. U. Nové Zamky, okres Nové Zamky. Prevadzkova budova je
objekt s dvorom a parkoviskom, priemernym dispozi¢cnym rieSenim. Nachiddza sa medzi stavbami
prevadzkovych budov, obytnych domov so Standardnym vybavenim ako i inych prevadzkovych budov ( m.i
predajne, restauracia, kancelarske budovy a pod.), v meste s poctom obyvatel'ov do 50000, mimo obchodno-
obytného centra (na hranici), na jednej z hlavnych ulic mesta, v obytnej Casti. Je pristupna z verejného
priestranstva s parc. ¢. 2753 - pozemok je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1 Mesta Nové Zamky.

V case vykonania posudku dopyt po obdobnych nehnutelnostiach ako je ohodnocovana nehnutel'nost v danej
lokalite je rovnaky v porovnani s ponukou. Sucasny technicky stav nehnutelnosti je primerany veku;
nehnutelnost vyzaduje opravu. Prevladajica zastavba v okoli je na obchod a byvanie - prevadzkové budovy a
obytné domy, ako i iné prevadzkové budovy. PrisluSenstvo nehnutelnosti je bez dopadu na jej cenu; typ
nehnutelnosti je priemerny s parkoviskom a s dvorom. Pracovné prilezitosti v okoli st v ¢ase vykonania posudku
dostatoCné, nezamestnanost' je pod 5 %, dostatocna ponuka pracovnych prilezitosti. Z prilahlych pozemkov
nehnutelnosti je moZnost napojenia na inzinierska siete : verejny vodovod, plynovod, kanalizacny systém,
rozvod elektriny, telefénu a mestsku kablovu televiziu. Komunikacny systém v okoli budovy : autobus, Zeleznica,
miestna doprava, taxisluzba. Pred budovou je mozZnost parkovania na okraji miestnej komunikacie, pricom
parkovisko je vo dvore budovy (pristupom z prednej-ulicnej casti). Moznost d’alSieho rozsirenia je menej ako
trojndsobok sucasnej zastavby. Konfiguracia terénu je rovinaty. Hustota obyvatel'stva je mala v mieste stavby.
Orientacia nehnutelnosti ( hlavnych miestnosti ) je juho-vychodné. Mesto Nové Zamky je obec s poctom
obyvatel'ov do 40000, nachadza sa tu kompletna siet obchodov a sluzieb; zakladné, stredné a ucnovské skoly;
zdravotné strediska, nemocnica a lekarne; kultirne stredisko, kina, Sportové zariadenia, plavaren, restauracie,
hotely; mestsky turad, okresny tirad, posta a banky. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby je park do
vzdialenosti 1000 m. V bezprostrednom okoli budovy obytného domu zZivotné prostredie je rusené hlukom a
prachom od dopravy. Ochranné pasma v tesnej blizkosti nehnutel'nosti sa nenachadzajui. Platny smerny tizemny
plan mesta neuvazuje so zmenou uzemia. Z prilahlych pozemkov nehnutelnosti je mozZnost napojenia na
inZinierske siete : verejny vodovod, plynovod, rozvod elektriny, verejni kanalizaciu, dialkové vykurovanie,
telefon, STA. Konfiguracia terénu je rovinaty.

3.1.1.1.b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Nehnutel'nost - prevadzkova budova so sup. ¢. 1629 s prisluSenstvom sa uzivala prevazne na ucel archivovania,
bol zmeneny-prestavany na dany ucel. Svojim dispozi¢nym riesenim, vel’kostou podlahovej a zastavenej plochy,
vel'kost'ou okolitého pozemku, ako aj icelom, pre ktory sa uZiva, je predurceny na celoro¢né vyuZitie.

3.1.1.1.c/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti: Nehnutelnost je bez tiarch,
potrebna je rekonstrukcia vnutornych priestorov a prvkov kratkodobej Zivotnosti.

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie :

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Prevadzkova budova - stavba - so stip. ¢ 1629 na pozemKu s
parc. €. 2756 s prisluSenstvom sa nachddza v meste Nové Zamky, v obytno-obchodnej zéne mesta, v obytnej
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polohe, medzi obytnymi a prevadzkovymi budovami so Standardnym vybavenim, z hl'adiska ucelu uzivania vo
vel'mi dobrej polohe. Dopyt po obdobnych nehnutelnostiach v mieste a case vykonania posudku je nizsi v
porovnani s ponukou. Vzhl'adom na vel'kost sidelného tutvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, vykonanu prestavbu,
kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazovana s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie (predajnosti) vo vyske 0,65.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,300
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,358
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kepi Vf’llla Viz:jf‘zk
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,650 13 8,45
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska L. 1,950 30 58,50
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyzaduje opravu I1. 0,650 8 5,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluZzieb,
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. I 1,300 7 9,10
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,650 6 3,90
6 Typ nehnutel'nosti
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom IL. 1,300 10 13,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
ﬁ2;;ﬁziﬁjai%r;?l;aopsrizovnwh moznosti v mieste, L 1,950 9 17,55
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva II. 1,300 6 7,80
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV IL. 1,300 5 6,50
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,950 6 11,70
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L 1950 7 1365
telefon, dial'kové vykurovanie, kablova televizia ! !
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
321;::;:2 ;:)%t(;).bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,950 7 13,65
13 Obévianska v’ybavenost' (arady, skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
okresny urad, banka, sud, daitovy urad, stredna Skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a IL. 1,300 10 13,00
zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 0,650 8 5,20
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 1,300 9 11,70
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Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16
nehnut.
zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe kratSej ako 5 L 1,950 8 15,60
rokov
17 Moznosti dalSieho rozsirenia
rezerva plochy pre dal$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej v, 0,358 7 251
zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
beZny prendjom nehnutel'nosti I 0,650 4 2,60
19 Nazor znalca
dobra nehnutel'nost’ 1L 1,300 20 26,00
Spolu 180 245,61
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 245,61/ 180 1,365
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 123 833,18 € * 1,365 169 032,29 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemky s parc. €. 2755, parc. ¢. 2756 a parc. ¢. 2757 v kat. 4. Nové Zamky, su vedené na liste vlastnictva ¢. 9307,
ako zastavané plochy a nadvoria resp. zahrady, vo vymere 290, 703 a 463 m2. Pozemky leZia v zastavanom tizemi
mesta Nové Zamky, ktoré ma pocet obyvatel'ov nad 5000, medzi obytnymi domami so Standardnym vybavenim
resp. prevadzkovo-obchodnymi budovami, v obytnej ¢asti mesta. S rovinatého charakteru, pristup na nich je po
spevnenej komunikacii s moznostou napojenia na vSetky rozvody inzinierskych sieti. Na pozemku s parc. ¢. 2756
sa nachadza stavba (prevadzkova budova) so sup. ¢. 1629. Vzhl'adom na polohu pozemkov sa jedna o pozemky
so zvySenym zaujmom o kupu. Nie si zndme Ziadne negativne ucinky okolia, ktoré by mohli upravovat

vSeobecnu cenu pozemkov.

Spolu

Parcela Druh pozemku Vzorec . Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
2755 zastavané plochy a nadvoria 290 290,00 1/1 290,00
2756 zastavané plochy a nadvoria 703 703,00 1/1 703,00
2757 zahrada 463 463,00 1/1 463,00
SI,)olu 1456,00
vymera
Obec: Nové Zamky
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . o . PV . 1,20
situcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v ddlezitych centrach

obyvatel'ov

turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
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4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim

Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
niz$im standardom vybavenia,

- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu

kv
koeficient intenzity vyuzitia

kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych zdn, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
kr L . - . . .
Koeficient funkéného tZ) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
vyuzitia Uzemia el
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-. vc,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz o , . . —
oetcent o e g var poenl, imera povembs druhmoine g
faktorov Y pravyp po¢.
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,20 *1,00 * 1,05 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 7,3710
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwmy * kep = 9,96 €/m2 * 7,3710 73,42 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 1 456,00 m2 * 73,42 €/m? 106 899,52 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota

Nizov Vypotet pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 2755 290,00 m2*73,42€/m2*1 /1 21291,80
parcela ¢. 2756 703,00 m2*73,42€/m2*1 /1 51614,26
parcela ¢. 2757 463,00 m2*73,42€/m2*1 /1 33993,46
Spolu 106 899,52

[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti stavby so stp. ¢ 1629 a jeho prislu§enstva na
pozemku s parc. €. 2756, pozemkov s parc. €. 2755, parc. €. 2756 a parc. €. 2757 v kat. 4. Nové Zamky, obec Nové
Zamky, okres Nové Zamky. Nehnutelnost je bez tiarch, potrebna je rekonstrukcia vnatornych priestorov a
prvkov kratkodobej Zivotnosti.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Plot uli¢ny na pozemkKku s parc. ¢. 2755 a parc. ¢. 2756 v kat. . Nové ZamKky 227,75
Vodovodna pripojka na pozemkKku s parc. ¢. 2755 v kat. . Nové Zamky - ‘A’ 1 005,34
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Kanaliza¢na pripojka na pozemku s parc. ¢. 2755 v kat. . Nové Zamky - 'C”
Plynova pripojka na pozemku s parc. €. 2755 v kat. 4. Nové Zamky - ‘G’
Spevnené plochy na pozemku s parc. ¢. 2755 v kat. . Nové Zamky - ‘D’
Spevnené plochy na pozemku s parc. ¢. 2756 v kat. i. Nové ZamKky - ‘E”
Vonkajsie schody na pozemku s parc. €. 2756 v kat. 4. Nové Zamky- ‘F
Elektricka pripojka na pozemku s parc. €. 2755 v kat. u. Nové Zamky - "H”
Stavba so sup. €. 1629 na pozemku s parc. €. 2756 v kat. 4. Nové Zamky

PozemKky

zastavané plochy a nadvoria - parc.
zastavané plochy a nadvoria - parc.

zastavané plochy a nadvoria - parc.

[e el

.2755 (290 m2)
.2756 (703 m2)
.2757 (463 m2)

551,83
176,29
5733,63
11 626,01
21,14
271,02
149 419,29

21291,80
51614,26
33993,46

Vseobecna hodnota celkom

275931,81

VsSeobecna hodnota zaokruhlene

Slovom: DvestosedemdesiatSesttisic Eur

V Komarne dna 21.06.2020

[V. PRILOHY

-Objednavka ¢.129/2020 zo dia 25.05.2020.
- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9307, zo dila 25.06.2020, pre katastralne tizemie Nové
Zamky, obec Nové Zamky, okres Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a

katastra Slovenskej republiky

276 000,00

- Informativna képia z mapy, zo dna 15.05.2020, pre katastralne uzemie Nové Zamky, obec Nové Zamky, okres
Nové Zamky, vytvoreny cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavby, tvoriaceho predmet znaleckého posudku

- Fotoképia potvrdenia o zacati uZivania stavby, vydané Mestom - Mestskym tradom Nové Zamky, odborom
majetkopravnym, zo dia 22.07.2014

- Fotodokumentacia sticasného stavu
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V. ZNALECKA DOLOZKA
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