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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 163/2020

. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenia vieobecnej hodnoty pozemkov parc.&.1918/223, 1918/225,1918/229, katastralne
Uzemie Nové Zamky, obec Nové Zamky, okres Nové Zamky,

2.U¢el posudku: Podklad pre dobrovolni drazbu podl'a zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach.

3. Datum vyziadania posudku: 14.07.2020.

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 14.07.2020.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.163/2020 (D 800420) zo diia 14.07.2020

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.9307, zo diia 18.07.2020, katastralne izemie Nové ZamKy,

obec Nové Zamky, okres Nové Zamky.

Kdpia za katastralnej mapy, zo dna 18.07.2020, katastralne uzemie Nové Zamky, obec Nové Zamky, okres Nové
Zamky.

5.2 Obstarané znalcom :

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:

Neboli vznesené.

7. Pouzité pravne predpisy a literatiira :

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

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

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

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom 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 nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskors$ich predpisov

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

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

e Opatrenie Statistického tiradu 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 semindra 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.

o Ilavsky, Ni¢, Majduich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MI Press Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 163/2020

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ v§eobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-
3). Pouzitad je met6da polohovej diferenciacie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle
citovanej vyhlasky a jej prilohy.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva ¢.9307, vytvoreny cez katastralny portal, diia 18.07.2020 katastralne izemie Nové ZamKky, obec
Nové Zamky, okres Nové Zamky.
A. Majetkova podstata:
Pozemok:
Parc.c.1918/223 zastavané plochy a nadvoria o vymere 13103 m2
Parc.c.1918/225 zastavané plochy a nadvoria o vymere 275 m2
Parc.t.1918/229 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1500 m2
B. Vlastnici:
1. v podiele 1/1PROSPECT, s.r.0., Nové Zamky, ].Simona 5, Nové Zamky, PSC 940 01, SR
I1CO:
Titul nadobudnutia
Zapisany na LV ¢.9307 zo diia 18.07.2020, ktory je sucastou prilohovej Casti.
C. Tarchy:
Zriadenie zalozného prava v prospech V$eobecnej iverovej banky, a.s.Mlynské nivy1, 829 09 Bratislava, ICO 31
320155, na zaklade Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutel'né veci ¢.373/2017/ZZ zo diia 16.3.2017, na
nehnutelnost parc.¢.1918/223- podl'aV-1506/2017 zo dna 07.042017- ¢.zmeny1528/2017.
D.Iné udaje:
geom.plan ¢.133/2008
geom.plan.¢.80/2001.

c) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dila 14.07.2020, za Gcasti zastupcu objednavatel’a
a znalca. Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom diia 14.07.2020.

d) Datum rozhodujci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
14.07.2020.

e) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnutid dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumenticia je v stlade so skutkovym
stavom, pozemky parc.¢.1918/223,1918/225,1918/229 st zapisané na LV ¢.9307 a zakreslené v katastralnej
mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré s v silade s vlastnickymi dokladmi:
Pozemky:

Parc.c.1918/223 zastavané plochy a nadvoria o vymere 13103 m2

Parc.¢.1918/225 zastavané plochy a nadvoria o vymere 275 m2

Parc.¢.1918/229 zastavané plochy a nddvoria o vymere 1500 m2

Spoluvlastnicky podiel 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych ocefiovanych nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené:
Neboli zistené.
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutelnost sa nachadza v meste Nové Zamky, v obytnej Casti mesta,
v zastavanom Uzemi mesta, v zastavbe bytovych domov a obchodnych budov, s pristupom po spevnenej
asfaltovej komunikacii (ul.Andovska). Mesto ma cca 40000 obyvatel'ov, rozsirend siet obchodov a sluzieb
komplexného charakteru, nachadza sa tu okresny urad, mestsky urad, kultirne zariadenia, Sportové arealy,
posty, materské, zakladné , stredné Skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky
rozvod a telekomunikac¢na a teplonosna siet. Pracovné moznosti v meste su priemerné, nezamestnanost

je okolo 5 %. Realitny trh je v oceriovanej Casti mesta priemerny, ponuka je v rovnovahe s dopytom.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Pozemky su pripravené na zastavbu v zmysle izemného planu mesta.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti: Nehnutelnost' (parc.c.1918/223)

je zataZena tarchou. Zriadenie zalozného prava v prospech VSeobecnej uverovej banky, a.s.Mlynské nivy1, 829
09 Bratislava, ICO 31 320155, na zdklade Zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutelné veci ¢.373/2017/ZZ
zo dna 16.3.2017, na nehnutelnost parc.¢.1918/223- podl'aV-1506/2017 zo diia 07.042017-
¢.zmeny1528/2017.Nie st zndme iné rizik4 spojené vyuzivanim nehnutelnosti.

d) Zddévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'kost' a charakter sidelného ttvaru, polohu, typa technicky stav nehnutel'nosti,
dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite.

2.2 POZEMKY

2.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemky su rovinaté, pristupny cez ul.Andovska. Pozemky su rovinaté, v obytnej ¢asti mesta, v zastavanom
uzemi mesta, s moZnost'ou napojenia na vodovod, plynovod, kanalizaciu, elektricki rozvodnu siet,
telekomunikaén siet’.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [mZ]
vymera [m?Z]
1918/223 zastavané plochy a nadvoria 13103 13103,00 1/1 13103,00
1918/225 zastavané plochy a nadvoria 275 275,00 1/1 275,00
1918/229 zastavané plochy a nadvoria 1500 1500,00 1/1 1500,00
Spolu 14 878,00
vymera
Obec: Nové Zamky
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient v§eobecnej \ 1,40
o g obyvatel'ov,
situacie
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kkr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki s . , N , L . . .,
koeficient technickej 4_. V(?l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktary pozemku
kz 4.iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 3.00

koeficient povySujucich  zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
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faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40 *1,15*1,00 *1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 9,4185
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwmy * kep = 9,96 €/m2 * 9,4185 93,81 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuy; = 14 878,00 m2 * 93,81 €/m? 1395 705,18 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

Nazov Vypocet pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 1918/223 13103,00m2*93,81€/m2*1/1 122919243
parcela ¢. 1918/225 275,00 m2*93,81 €/m2*1/1 25797,75
parcela ¢. 1918/229 1500,00m2*93,81€/m2*1/1 140 715,00
Spolu 1395 705,18
Ve
[1I. ZAVER

PozemkKy su pripravené na zastavbu v zmysle izemného planu mesta. Nehnutelnost (parc.c.1918/223) je
zatazena tarchou. Zriadenie zaloZzného prava v prospechVseobecnej tiverovej banky, a.s.Mlynské nivy1, 829 09
Bratislava, ICO 31 320155, na zaklade Zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutel'né veci ¢.373/2017/ZZ zo
dna 16.3.2017, na nehnutelnost parc.c.1918/223- podl'aV-1506/2017 zo dna 07.042017- ¢.zmeny1528/2017.

Nie st zndme iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Nové Zamky - parc. & 1918/223 (13 103 m2) 1229 192,43

Nové Zamky - parc. ¢. 1918/225 (275 m?2) 2579775

Nové Zamky - parc. ¢. 1918/229 (1 500 m?2) 140 715,00
Vseobecna hodnota celkom 1395 705,18
Vseobecna hodnota zaokruhlene 1400 000,00

Slovom: Jedenmilidnstyristotisic Eur

V Komarne dna 03.08.2020
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[V. PRILOHY

Objednavka ¢.163/2020 (D 800420) zo dina 14.07.2020
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.9307, zo dita 18.07.2020, katastralne izemie Nové ZamKky,

obec Nové Zamky, okres Nové ZamKky.
Képia za katastralnej mapy, zo dila 18.07.2020, katastralne iizemie Nové Zamky, obec Nové Zamky, okres Nové
Zamky.

Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA



