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Cislo spisu (objednavky): 148/2024 (D 5150224) zo diia 30.10.2024.
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na parc.¢.3918, katastralne izemie Sturovo, obec Stirovo, okres Nové Zamky, ako podklad pre
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Pocet listov ( z toho priloh ): 23 (13)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 148/2024

. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenia vieobecnej hodnoty bytu ¢.2 na prizemi, vchod ¢.36, v obytnom dome siip.&.1755 na
parc.€.3918, katastralne uzemie Sturovo, obec Stirovo, okres Nové Zamky.

2.Uéel posudku: Podklad pre dobrovolnt drazbu v zmysle zdkona 527/2002 Z.z. v zneni neskor$ich predpisov.
3. Datum vyziadania posudku: 30.10.2024.
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 04.12.2024.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.14/2024 (D 5150224) zo dna 30.10.2024.

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo ditia 30.10.2024.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4874, katastralne tizemie Stirovo, obec Stiirovo, okres Nové
Zamky, zo dna 03.12.2024.

Képia z katastralnej mapy, katastralne iizemie Stdrovo, obec Stirovo, okres Nové Zamky, zo dna 03.12.2024.
Potvrdenie o veku stavby zo dia 16.12.2024.

Potvrdenie podlahovej plochy bytu zo dna 16.12.2024

Podorys ocetiovaného bytu

5.2 Obstarané znalcom :

Fotodokumentécia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:

Neboli vznesené.

7.Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotend stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu 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 urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych ddajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urfena linearnou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivajii metody:

Met6da porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspoi troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
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podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch

pozemKkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita

kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8.Pouzité predpisy :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z., vyhlasky ¢.

254/2010 Z.z.avyhlasky ¢.213/2017 Z.z., 282/2018 Z.z..

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, 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 odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu €asu pre znalcov, timoc¢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 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

o Vyhlaska Federadlneho Statistického turadu ¢. 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 vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zbornik prednéasSok 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 C.
254/2010 Z.z., 213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU IV.$tvrtrok 2024 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte st pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-
3). Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol'’ko nehnutel'nost slizi
vylucne na byvanie vlastnika, to znameng, Ze je bez vynosu. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
List vlastnictva ¢.4874, vytvoreny cez katastralny portal, katastralne tizemie Stdrovo, obec Sttirovo, okres Nové
Zamky, zo dna 03.12.2024.
.A. Majetkova podstata:
Stavby:
Obytny dom stp.¢.1755 na parc.¢.3918
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 1755 je evidovany na liste vlastnictva ¢.1.
Byty a nebytové priestory:
Vchod: 36, prizemie byt ¢.2
Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 5156/218025
B. Vlastnici:
14. v podiele 1/1 Krizsan Dionyz r.Krizsan, Mateja Bela 1024 /12, Sttirovo, PSC 943 01, SR

Datum narodenia: 30.06.1989
Titul nadobudnutia
7.3307/2020
Zamenna zmluva zo dina 30.7.2020,V 4717/2020 -¢.zmeny 804/2020
Poznamky:
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritel'a: Stavebné bytové druzstvo obcanov,
Starovo (ICO 18 047 432), formou predaja na dobrovolnej drazbe, P 494/2023- ¢&.zmeny 535/2023.
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritel'a: Stavebné bytové druZstvo obcanov,
Stdrovo (ICO 18 047 432), formou predaja na dobrovol'nej drazbe, na byt ¢.2, posch.0, vchod36 v dome
sup.¢.1755 na parc.€.3918, so zakazom nakladat' s nehnutel'nostou, P-890/2024-¢.zmeny 845/2024.
C. Tarchy:
14 Stavebné bytové druzstvo ob&anov, Stirovo (ICO 18 047 432) vklada podla § 15 zakona NRSR ¢.182/1993 Z.z.
alozné pravo na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych dkonov tykajiacich sa domu, spolo¢nych Casti
domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajtcich sa bytu v dome, ktoré urobil vlastnik bytov, vznika zo zakona k bytu v dome zal.pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome na byt ¢.2 na prizemi v byt.dome s.¢.1755 na parc.¢.3918 vchod ¢.36,
7.7048/12.

c) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 04.12.2024, za ucasti znalca. Fotodokumentacia
sucasného stavu dostupnej nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 04.12.2024.

d) Datum rozhodujici pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
04.12.2024

€) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnutid dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v stlade so skutkovym
stavom, obytny dom sup.¢.1755 na parc.¢.3918 je zapisany na LV ¢.4874 a zakresleny v katastralnej mape v
zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou, byt ¢.2 je prizemi vo vchode ¢.36. Projektova dokumentacia
bytu a potvrdenie o veku stavby boli predloZené (vid'. prilohovt ¢ast). Stavba bola dana do uZivania v roku
1985. Vlastnik bytu sa v ¢ase obhliadky nedostavil na obhliadku, priestor bytu nebol pristupny znalcovi. VSetky
nezrovnalosti v posudku spésobené neumoznenim obhliadky vnutornych priestorov Ziadam rieSit umoznenim
pristupu do bytu a nasledne dodatkom k posudku ¢.148/2024.

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

byt ¢.2, prizemie, vchod ¢.36, v obytnom dome siip.¢.1755 na parc.£.3918, ul.M.R.Stefanika, podiel priestoru na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 5156/218025.

g) Vymenovanie jednotlivych oceniovanych nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.

Strana 4



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 148/2024

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.2, prizemie, vchod ¢.36, s.€.1755

POPIS

Trojizbovy byt s kipeltiou, WC, predsietiou, loggiou a pivnicou sa nachiadza na prizemi (vnutorna sekcia)
obytného domu ¢isla 1755 na ulici M.R.Stefanikaa v Stirove so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych
Castiach a zariadeniach domu 5156/218025. Obytny dom je typizovany panelovy, ma suterén a 8.nadzemnych
obytnych podlazi. Strecha je plocha s novou krytinou z asfaltovych natavovacich pasov. Klampiarske konstrukcie
uplné z pozinkovaného plechu nové, vonkajsia fasada je zateplena s povrchovou tpravou na baze suchych
omietkovych zmesi, vnutorné omietky st vapennocementové hladké, schody st z terazzovymi nastupnicami,
podlahy dlazdené, elektroinstalacia je svetelnd, osadeny je elektricky vratnik na plastovych vchodovych dverach,
vytah je osadeny a stoji na kazdom poschodi.

Spolocné casti obytného domu si: ziklady, strecha, obvodové mury, vchody, schodistia, chodby, priecelia,
vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami a prislusenstvom obytného domu sti: vodovodné, kanalizacné, elektrické
pripojky, rozvody teplej uzitkovej vody, rozvody teplonosného vykurovacieho média, osvetlenia v spolo¢nych
Castiach

a zriadeniach, bleskozvody, elektricky vratnik vratane rozvodov. Stavba je napojena na verejny vodovod,
elektricku rozvodnt siet, plynovod, kanalizaciu, teplovod a telekomunikac¢nu siet. V obytnom dome prebieha
pravidelna udrzba, je v primeranom technickom stave. Podl'a zistenia bol bytovy dom dany do uzivania v roku
1974, zakladna zivotnost’ 80 rokov.

Predpoklad:

Byt jeCiastocne rekonstruovany. Bytové jadro je povodné. Podlahy st z PVC a keramické. Okna plastové

s izotermickymi sklami. Vniitorné omietky st vipennocementové hladké. Dvere st drevené plné a presklené.
keramicky obklad je za kuchynskou linkou s digestorom. Kuchynska linka je na baze dreva, drez je nerezovy

s nerezovou vytokovou armaturou. V kiipel'ni je vaia s nerezovou vytokovou armaturou, smaltované umyvadlo
s nerezovou vytokovou armatuirou.. Zachod je splachovaci bez umyvadla, elektricka instalacia svetelna - istice.
Vykurovanie centralne, priprava TUV je centralna, radiator ocel'ovy panelovy. V byte je prevadzana zakladna
udrzba, je v primeranom technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Izba: 21,32 21,32
Izba: 18,24 18,24
Izba: 12,84 12,84
Kupelna: 2,96 2,96
WC:1,00 1,00
Predsien: 10,55 10,55
Kuchyna: 9,56 9,56
Pivnica: 2,10 2,10
Vypocitana podlahova plocha 78,57
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konStrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovoy pod1-e1 Koef. $tand. ksi Uprav‘?\ *p0(%1elu hodnotenej
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]

Spolocné priestory
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1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,04
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 19,95
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,07
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,03
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,04
6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 2,12
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 1,06
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,05 3,15 3,18
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,02
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,50
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,55
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,02
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,02
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,02
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,02
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,03
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,05 1,05 1,06
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,02
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,28
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,03
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,02
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,03
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,03
35 Ostatné 2,50 1,30 3,25 3,28
Spolu 100,00 99,15 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=99,15 /100 =0,9915

VH = RU * kcu * kk * kv * km

[€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,815 * 1,037 *0,9915 * 1,00

VH =1 276,00 €/m?

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania

V [rok] T [rokK]

Z [roK]

0 [%] TS [%]

Byt ¢.2, prizemie, vchod

1
¢.36,5.¢.1755 985

40 40
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 276,00 €/m?* 78,57m? 100 255,32
Technicka hodnota 50,00% z 100 255,32 € 50127,66

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

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutel'nost sa nachddza v meste Stiirovo, okres Nové Zamky (cca 30,00
km) v obytnej Casti mesta, v zastavanom uzemi mesta, spadom k centru mesta (cca 5.minut peSo), v zastavbe
bytovych domov, prevadzkovych stavieb, s pristupom po spevnenej asfaltovej komunikacii. Mesto ma cca 11400
obyvatel'ov, rozsirenda siet obchodov a sluzieb komplexného charakteru, nachadza sa tu mestsky urad, kulturne
zariadenia, Sportové arealy, posty, materské, zakladné, stredné skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod,
kanalizacia, elektricky rozvod a telekomunikacna 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. Hlavnou ocefiovanou nehnutelnostou je byt .2 na prizemi, vchod &.36, ul.M.R.Stefanika.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost' (predpokladam) je v sticasnej dobe vyuZivana na tcel
zriadenia, jej vyuZitie nie je spojené so Ziadnym zndmym rizikom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost (predpokladam) je po
technickej stranke schopna plnit acel na ktory bola urc¢end. Nehnutel'nost' je zatazena tarchou. 14 Stavebné
bytové druzstvo ob¢anov, Stirovo (ICO 18 047 432) vklada podla § 15 zakona NRSR ¢.182/1993 Z.z. alozné
pravo na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa domu, spolo¢nych ¢asti domu,
spolo¢nych zariadeni domu a prislu§enstva a na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych ukonov
tykajudcich sa bytu v dome, ktoré urobil vlastnik bytov, vznika zo zakona k bytu v dome zal.pravo v prospech
ostatnych vlastnikov bytov v dome na byt ¢.2 na prizemi v byt.dome s.¢.1755 na parc.¢.3918 vchod ¢.36, Z
7048/12 a poznamkou: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritel'a: Stavebné
bytové druzstvo ob¢anov, Stirovo (ICO 18 047 432), formou predaja na dobrovol'nej drazbe, P 494/2023-
¢.zmeny 535/2023. Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritela: Stavebné bytové
druZstvo ob¢anov, Stirovo (ICO 18 047 432), formou predaja na dobrovolnej drazbe, na byt ¢.2, posch.0,
vchod36 v dome sup.¢.1755 na parc.¢.3918, so zakazom nakladat’ s nehnutel'nostou, P-890/2024-¢.zmeny
845/2024. Nie su zname iné rizika spojené vyuZivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'kost a charakter sidelného ttvaru, polohu, typa technicky stav nehnutelnosti,
dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie 1,00.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 2,000
II1. trieda Priemerny koeficient 1,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,550
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100

Strana 7



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 148/2024

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kepi Vaha Vysledok
A4 kepr*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 1,000 10 10,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 111 1,000 30 30,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyZzaduje opravuy, len beZnu tdrzbu 1L 2,000 7 14,00
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,000 5 15,00
5 Prislusenstvo bytového domu
pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 1,000 6 6,00
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu
vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,000 10 10,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
iZ;::Itl(icsrtlgai(;r:tl,l;aopsri/(;oVnych moznosti v mieste, L 3,000 8 24,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
giz‘l,{a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,000 6 6,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
zzij;;j;i: obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastoc¢ne 1L 1,000 5 5,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 1,000 9 9,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 1,000 7 7,00
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt II. 2,000 7 14,00
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
Sta, Skol liklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet
ol Sl g, e s lomOniSe a0
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,000 4 4,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 2,000 5 10,00
16 Nazor znalca
dobry byt IL. 2,000 20 40,00
Spolu 145 216,00
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 216/ 145 1,49
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 50 127,66 € * 1,490 74 690,21 €
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Nehnutel'nost (predpokladam) je v sti¢asnej dobe vyuzivana na tcel zriadenia, jej vyuzitie nie je spojené so
Ziadnym znadmym rizikom. Nehnutel'nost (predpokladdm) je po technickej stranke schopna plnit acel na ktory
bola uréena. Nehnutelnost je zatazena tarchou. 14 Stavebné bytové druzstvo ob&anov, Stirovo

(ICO 18 047 432) vklada podl'a § 15 zakona NRSR ¢.182/1993 Z.z. 4loZné pravo na zabezpeéenie pohl'adavok
vzniknutych z pravnych tikonov tykajtcich sa domu, spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu

a prislusenstva a na zabezpecenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu v dome, ktoré
urobil vlastnik bytov, vznika zo zakona k bytu v dome zal.pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome na
byt ¢.2 na prizemi v byt.dome s.¢.1755 na parc.¢.3918 vchod ¢.36, Z 7048/12 a pozndmkou: Ozndmenie o zacati
vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritel'a: Stavebné bytové druzstvo obéanov, Stirovo

(ICO 18 047 432), formou predaja na dobrovol'nej drazbe, P 494/2023- ¢.zmeny 535/2023. Oznamenie o zalati
vykonu zalozného prava v prospech zaloZného veritel'a: Stavebné bytové druzstvo obéanov, Stiirovo

(ICO 18 047 432), formou predaja na dobrovol'nej drazbe, na byt ¢.2, posch.0, vchod36 v dome sup.c.1755

na parc.¢.3918, so zdkazom nakladat s nehnutel'nostou, P-890/2024-¢.zmeny 845/2024. Nie st zname iné rizika
spojené vyuzivanim nehnutelnosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €.2, prizemie, vchod ¢.36, s.¢.1755 74 690,21
Vseobecna hodnota celkom 74 690,21
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 74 700,00

VsSeobecna hodnota slovom: SedemdesiatStyritisicsedemsto Eur

V Komarne, dia 06.02.2025 Ing. Oto Pison

[V. PRILOHY

Objednavka ¢.14/2024 (D 5150224) zo diia 30.10.2024.

Vyzva na poskytnutie suc¢innosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo dna 30.10.2024.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4874, katastralne izemie Stdrovo, obec Stiirovo, okres Nové
Zamky, zo diia 03.12.2024.

Képia z katastralnej mapy, katastralne tizemie Sttirovo, obec Stirovo, okres Nové ZamKky, zo diia 03.12.2024.
Potvrdenie o veku stavby zo dila 16.12.2024.

Potvrdenie podlahovej plochy bytu zo dia 16.12.2024

Podorys ocenovaného bytu

Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA



