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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 65/2025

. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenia vieobecnej hodnoty bytu &.4 na prizemi, vchod &.9 v obytnom dome siip.¢.1525
na parc.¢.1173, skladu sup.¢.2538 na parc.¢.1172/10, podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach
domu a spoluvlastnicky podiel k pozemkom 8516/83596, pozemky parc.¢.1172/9,1172/10, 1173, katastralne
tizemie Strovo, obec Stirovo, okres Nové Zamky.

2.U¢el posudku: Podklad pre pre dobrovolnii drazbu v zmysle zdkona 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov.

3. Datum vyziadania posudku: 02.04.2025

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 24.04.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢€.65/2025 (D 5150225) zo dita 02.04.2025.

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava zo diia 02.04.2025.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4953-¢iastoény, katastralne izemie Stirovo, obec Stirovo,
okres Nové Zamky, zo diia 22.04.2025.

Képia z katastralnej mapy, katastralne iizemie Stdrovo, obec Stirovo, okres Nové Zamky, zo dna 22.04.2025.
Potvrdenie o veku stavby zo dna 02.04.2025.

Pasport priestorov v sprave ku ditu 02.04.2025, stip.&.1525, ul.Zelezni¢ny rad 5

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, ktord 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 budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotent 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 zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su 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 tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v8eobecnej hodnoty stavieb sa pouZivajii met6dy:

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

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
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buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo Kkapitalizaciou 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 technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

Metbda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspoi troch

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

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita

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

Metdda polohovej diferenciacie (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 c.

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

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch 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 C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov 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 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

¢ 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 semindara k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty v zneni vyhlasok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47 /2009 Z.z. a C.
254/2010Z.z.,,213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU IL$tvrtrok 2025 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 vSeobecnej 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 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’ sluzi
vlastnikovi na dcel zriadenia, to znamen3, Ze je bez vynosu. Podl'a zistenia na tvaromiestnej obhliadke od
susedov je byt obyvany. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je moZné vykonat, pretoZe pre dany typ
nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. 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 ¢.4953-c¢iastocny, vytvoreny cez katastralny portal, katastralne izemie Starovo, obec Stdrovo,
okres Nové Zamky, zo dia 22.04.2025.
A. Majetkova podstata:
Pozemok:
parc.¢.1172/9 zastavana plocha a nddvorie o vymere 383 m2
parc.€.1172/10 zastavana plocha a nadvorie o vymere 38 m2
parc.¢.1173 zastavana plocha a nadvorie o vymere 310 m2
Stavby:
Bytovy dom stp.¢.1525 na parc.¢.1173
Sklad sap.¢.2538 na parc.¢.1172/10
Byty a nebytové priestory:
Vchod: 5, prizemie, byt ¢.4
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
8516/83596
B. Vlastnici:
15. v podiele 1/1 Rakota Peter r.Rakota, Zelezni¢ny rad 1525/5, Stirovo, PSC 943 01, SR

Datum narodenia: 29.12.1969
Titul nadobudnutia
Uznesenie 16D 862/2021 zo dna 4.11.2022.Z 8673/2022- ¢.zmeny 22/2023
Uznesenie 16D/1045/2021, Dnot 304/2021, pravoplatné diiom 4.11.2022, Z- 4838/2023- ¢.zmeny 673/2023
Iné udaje
Bez zapisu
Poznamky
Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava veritelom: Enerbyt s.r.o., so sidlom Lipova 1/939, 943 01
Starovo (ICO 36 753 491) na zaklade Oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v
zneni doplnenia zo dna 18.03.2025 a zakaz nakladat' s nehnutel'nostou: byt ¢.4 na prizemi, vchod ¢.5 v podiele
1/1, v bytovom dome stp.¢.1525 na p.€.1173, nebytovy priestor- sklad sip.¢.2538 na parc.c.1172/10 a
spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 8516/83596 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
pozemkoch registra C KN parc.¢.1172/9,1172/10, 1173, P-163/2025- ¢.zmeny 206/2025.
C. Tarchy:
15 Podl'a & 15 zakona NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v znen{ neskorsich
predpisov v platnom zneni vznika zakonné zalozné pravo na byt ¢.4, na prizemi, vchod ¢.5 v stavbe sup.¢.1525 na
p.¢.1173 v podielel/1,7Z 1697 /2023- ¢.zmeny 322/2023.

c) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnuta dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v stilade so skutkovym
stavom, obytny dom sip.¢.1525 na parc.¢.1173, sklad stp.¢.2538 na parc.c.1172/10 si zapisané na LV ¢.4953 a
zakreslené v katastralnej mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou, byt ¢.4 je na prizemi vo
vchode C.5. Projektova dokumentacia (nakres) bytu nebola predlozZena. PredloZené bolo Potvrdenie o veku
stavby zo diia 02.04.2025 a Pasport priestorov v sprave ku ditu 02.04.2025, stip.¢.1525, ul.Zelezni¢ny rad 5.
Stavba bola dana do uZivania v roku 1924. Sklad sup.c.2538 na parc.¢.1172/10 je dlhodobo bez vyuzitia .

c) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré su v siilade s vlastnickymi dokladmi:
Stavby:

byt ¢.4 na prizemi vo vchode &.5, v obytnom dome stip.¢.1525 na parc.¢1173, ul.Zelezni¢ny rad, podiel priestoru
na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 8516/83596

Sklad stp.¢.2538 na parc.¢.1172/10.

Spoluvlastnicky podiel 8516/83596

Pozemok:

parc.¢.1172/9 zastavana plocha a nadvorie o vymere 383 m2

parc.¢.1172/10 zastavana plocha a nadvorie o vymere 38 m2

parc.¢.1173 zastavana plocha a nddvorie o vymere 310 m2

Spoluvlastnicky podiel 8516/83596.

d) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti : Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna
24.04.2025, za Gcasti znalca. Fotodokumentacia sticasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna
24.04.2025. Byt a sklad neboli pristupné znalcovi v ¢ase obhliadky. VSetky nezrovnalosti v posudku Ziadam
rieSit pristupom do bytu a skladu a ndsledne doplnenim znaleckého posudku ¢.65/2025.
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e) Datum rozhodujtci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
24.04.2025

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.4, prizemie, vchod ¢&.5, ul.Zelezni¢ny rad, sup.¢.1525

POPIS

Dvojizbovy byt s kuchytiou, kipel'tiou, WC, chodbou, pivnicou v suteréne, a nachddza na prizemi obytného
domu stipisného ¢isla 1525 na ulici Zelezni¢ny rad v Stirove, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych
Castiach a zariadeniach domu 8516/83596. Bytovy dom je typizovany murovany, ma suterén s pivnicami

a 3 nadzemné obytné podlazia. Je jednovchodovy. Strecha je valbova s krytinou z palenej skridle. Klampiarske
konstrukcie su z pozinkovaného plechu, vonkajsia fasada je brizolitova, vnitorné omietky st vipennocementové
hladké, schody su z terazzovymi nastupnicami, podlahy prevazne terazzové, elektroinstalacia je svetelna,
osadeny je elektricky vratnik na vchodovych dverach, vytah nie je osadeny, okna s nové plastové, vchodové
dvere nové presklené plastové. Spolocné casti obytného domu sii: zaklady, strecha, obvodové mury, vchody,
schodistia, chodby, priecelia, vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izolacné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami a prislusenstvom obytného domu si: kocikaren, 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, elektricki rozvodnu siet, plynovod, kanalizaciu, teplovod a telekomunikac¢n siet.

V obytnom dome prebieha pravidelna tidrzba, je v dobrom technickom stave. Podl'a zistenia bol bytovy dom
dany do uzivania v roku 1924, zakladna Zivotnost 120 rokov.

PREDPOKLAD:

Podlahy v obytnych priestoroch, predsieni, kuchyni, PVC, keramicka dlazba. Okna st plastové s izotermickymi
sklami. Vnutorné omietky su stierkové hladké, stropy st s rovnym podhladom. Dvere st drevené plné

a presklené, vstupné dvere st drevené plné. Keramicky obklad je za Sporakom, v kipelni a WC nad 1,35 m vysky.
Kuchynska linka je dreven3, drez je nerezovy s nerezovou pakovou vytokovou armatuirou, Sporak je plynovy.

V kupel'ni je smaltovana vaiia s nerezovou pakovou vytokovou armatirou, umyvadlo je smaltované s nerezovou
pakovou vytokovou armaturou. Zachod je splachovaci . Elektricka instalacia svetelna - istice. Vykurovanie

je centralne merané, radiatory panelové. Priprava teplej uZitkovej vody je centralna merana.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢. sistavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytove budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Izba: 22,89 22,89
Izba: 15,26 15,26
&kuchyna: 14,98 14,98
Kuapelna: 2,57 2,57
WC: 1,38 1,38
Pivnica: 19,60 19,60
Chodba: 8,48 8,48
Vypocitana podlahova plocha 85,16
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce];lg‘foy/f]’(::)iiel Koef. $tand. Ksi Uprzz;?*pl(():ielu CEI;Z‘ITIS(’)E:[?;;? l
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,91
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,68
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,85
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,94
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,91
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,16
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,08
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,24
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,10 2,20 2,16
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,05 0,53 0,52
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,40
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 1,96
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,96
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,96
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,98
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,96
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 2,16
Zariadenie bytu
22 ijravy vnut. povrchov 4,00 1,10 4,40 4,32
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,20 1,20 1,18
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,96
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,94
26 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,94
27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 3,24
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 1,08
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 1,08
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,10 0,55 0,54
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,96
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,10 2,20 2,16
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,93
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,93
35 Ostatné 2,50 1,40 3,50 3,44
Spolu 100,00 101,88 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=101,88 /100=1,0188

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcy *kx *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,954 * 0,939 *1,0188 * 1,00
VH =1 230,48 €/m?
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Byt ¢.4, prizemie, vchod ¢.5,
ul.Zeleznicny rad, 1924 101 19 120 84,17 15,83
sﬁp.é.1525 i .
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 230,48 €/m2 * 85,16m? 104 787,68
Technicka hodnota 15,83% z 104 787,68 € 16 587,89

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Sklad sup.€.2538 na parc.¢.1172/10

Spoluvlastnicky podiel: 8516/83596

POPIS STAVBY

Predpoklad:

Stavba je jednopodlazng, nepodpivnicend. Murovana je z palenych tehal v skladobnej hriibke do 30 cm, strecha je
sedlova, drevena tramova s krytinou z palenej Skridle. Vrata su drevené, vonkajsie a vnitorné omietky st
hladké vapennocementové, podlaha je z cementového poteru. Elektricka instalacia je svetelna. Stavba je bez
vyuzitia, Zivotnost 120 rokov. Stavba bola dana do uzivania podl'a predpokladu v roku 1924.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
Ks2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok L .

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1924 7,80*%4,85 37,83 18/37,83=0,476
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Z3iklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palene;j tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhl'adom 360
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skdrované murivo 240

10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere
12.4 hladké plné alebo zasklené 150
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13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
18 Elektroinstalacia
18.4 len svetelna - poistky 190
Spolu 4325

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,00
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4325 + 0 * 0,476)/30,1260 143,56
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
1.NP 1924 101 19 120 84,17 15,83
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 143,56 €/m?*37,83 m2*3,954*1,00 21 473,68
Technicka hodnota 15,83% z 21 473,68 3399,28

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Byt ¢.4, prizemie, vchod &5, ul.Zelezniény rad, stip.¢.1525 104 787,68 16 587,89
Sklad sup.¢.2538 na parc.t.1172/10 21473,68 3399,28
Celkom: 126 261,36 19987,17

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt ¢.4, prizemie, vchod ¢.5, sup.€.1525

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (1,600 + 3,200) 4,800
II. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. triedy 3,200
II1. trieda Priemerny koeficient 1,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,880
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,600 - 1,440) 0,160
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil,l:a Vﬁﬁf‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 1,600 10 16,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,i,tri;)ri',ccel‘l I;iirﬁskobchodného centra, hlavnych ulic a IL 3,200 30 96,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyZzaduje opravu I 1,600 7 11,20
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 4,800 5 24,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,880 6 5,28
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,600 10 16,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gg;;e:ltl(;ésrtléai(z)ztt{l;aopsri/zovnych moznosti v mieste, L 4,800 8 38,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gglir;tiTa hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 3,200 6 19,20
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -]V IL 3,200 5 16,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi 1L 1,600 9 14,40
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 3,200 7 22,40
12 Doprava v okoli bytového domu

éerl;leiznnlliga, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 4,800 7 33,60
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

gg(s:;zzdsl;‘c;l:,zgi){ll;kclllr?éll;?{lli(g,turne zariadenia, kompletna siet IL 3,200 6 19,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 1,600 4 6,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

zvySena hlucnost a prasnost - blizkost’ dopravnych tahov M. 1,600 5 8,00
16 Nazor znalca

dobry byt IL. 3,200 20 64,00

Spolu 145 410,08
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 410,08/ 145 2,828
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 16 587,89 € * 2,828 46 910,55 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Stlrovo
POPIS

Pozemky st rovinaté, pristupné po spevnenej komunikacii (ul.Zelezni¢ny rad), v okrajovej ¢asti mesta, spadom k
centru mesta (pesia zona je vzdialena cca 3.mintty autom), v zastavanom tizemi mesta, s moznostou napojenia
na vodovod, plynovod, elektricki rozvodna siet, telekomunikac¢nu a teplonosnd siet. Miesto nie je zatazené

negativnymi vplyvmi.

. Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku ’nfg:z:lfmz] Spolu‘;lgis‘:ncky podiel bytu/nebytu o‘(g:ll:l[‘;Z]
vy P k pozemku P
1172/9 zastavana plocha a nadvorie 383,00 1/1 8516/83596 39,02
1172/10 zastavana plocha a nadvorie 38,00 1/1 8516/83596 3,87
1173 zastavana plocha a nadvorie 310,00 1/1 8516/83596 31,58
Spolu 74,47
vymera
Obec: Stirovo
Vychodiskova hodnota: VHum = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvuritia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr VP . o . . .
Koeficient funkéného k2) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Gzemia Yy
ki s . , Y , . . . .
koeficient technickej 4_. vc,alml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
; v . sietf)
infrastruktary pozemku
kz , P s , , .
koeficient povySujéicich 3. P?zemk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
p zvySenej vychodiskovej hodnote
aktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,00 *1,05*1,00 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 1,00 7,0875
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 4,98 €/m2 * 7,0875 35,30 €/m2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela & 1172/9 383,00 m2 * 35,30 €/m? * 1/1*8516,/83596 1377,28
parcela & 1172/10 38,00 m2 * 35,30 €/m?2 * 1/1*8516/83596 136,65
parcela ¢. 1173 310,00 m2* 35,30 €/m2*1/1*8516/83596 1114,77
Spolu 2 628,70
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4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Sklad sup.¢.2538 na parc.¢.1172/10

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,6
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

L. trieda II1. trieda + 200 % = (1,600 + 3,200) 4,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 3,200
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,880
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (1,600 - 1,440) 0,160

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 Vaha Vysle;i ok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
i ) i 1L 1,600 13 20,80
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 3,200 30 96,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 [1L. 1,600 8 12,80

nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 ) . ) L. 4,800 7 33,60
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 111 1,600 6 9,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 , , ) , 1L 1,600 10 16,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moZznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 4,800 9 43,20
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 3,200 6 19,20
priemernd hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodn4 a ¢iasto¢ne 1L 1,600 5 8,00
nevhodnd
Konfiguracia terénu
10 L 4,800 6 28,80

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 3,200 7 22,40
telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IL. 3,200 7 22,40
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
13 obecny urad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, I11. 1,600 10 16,00
kultdrne zariadenie, zakladna obchodna siet' a zakladné
sluzby
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Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,880 8 7,04
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 3,200 9 28,80
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut [1L. 1,600 8 12,80
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 .. } L. V. 0,160 7 1,12
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,160 4 0,64
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca

19 [II. 1,600 20 32,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu 180 431,20
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 431,2/ 180 2,396
Vseobecni hodnota VSHs = TH * kep = 3 399,28 € * 2,396 8 144,67 €

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Nehnutel'nost je v sic¢asnej dobe vyuZzivana na ucel zriadeniaj jej vyuzitie nie je spojené so Ziadnym znamym
rizikom. Nehnutel'nost je po technickej stranke schopna plnit ucel na ktory bola ur¢ena. Nehnutel'nost

je zataZzend tarchou a pozndmkou. Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava veritel'om: Enerbyt s.r.o.,
so sidlom Lipova 1/939, 943 01 Stirovo (ICO 36 753 491) na zaklade Oznamenia o zacati vykonu zaloZného
prava formou dobrovol'nej drazby v zneni doplnenia zo dna 18.03.2025 a zdkaz nakladat s nehnutel'nostou: byt
¢.4 na prizemi, vchod ¢.5 v podiele 1/1, v bytovom dome stip.¢.1525 na p.¢.1173, nebytovy priestor- sklad
sup.¢.2538 na parc.¢.1172/10 a spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 8516/83596 na spolo¢nych ¢astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemkoch registra C KN parc.¢.1172/9,1172/10,1173, P-163/2025-
¢.zmeny 206/2025. 15 Podl'a & 15 zdkona NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov v platnom zneni vznika zakonné zalozné pravo na byt ¢.4, na prizemf, vchod ¢.5 v
stavbe sip.¢.1525 na p.¢.1173 v podiele1/1,Z 1697 /2023- ¢.zmeny 322/2023.

Nie st zndme iné rizika spojené vyuZivanim nehnutel'nosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota

VSeobecna hodnota  Spoluvl. spoluvlastnickeho podielu

Nazov

celej casti [€] podiel €]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Byt ¢.4,
prizemie, vchod ¢.5, sip.¢.1525
B}/t (Vi.4, prizemie, vchod &5, ul.Zelezni¢ny rad, 46 910,55 1/1 46 910,55
sup.¢.1525
PozemKky
1/1z
Stirovo - parc. & 1172/9 (39,02 m2) 13 519,90 8516/835 1377,28
96
1/1z
Stirovo - parc. ¢ 1172/10 (3,87 m2) 1341,40 8516/835 136,65
96
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1/1z
Stirovo - parc. & 1173 (31,58 m?) 10943,00 8516/835 1114,77
96

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za 4953925
skupinu: Byt ¢.4, prizemie, vchod ¢€.5, sup.¢.1525 !
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Sklad
sup.€.2538 na parc.¢.1172/10

Sklad sup.¢.2538 na parc.¢.1172/10 8 144,67 851(%835 829,70
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za 829.70
skupinu: Sklad sup.¢.2538 na parc.¢.1172/10 ’
VSeobecna hodnota celkom za vsetky skupiny 50 368,95
VSeobecna hodnota zaokrahlene 50400,00

VsSeobecna hodnota slovom: PitdesiattisicStyristo Eur

V Komarno, dna 13.06.2025

[V. PRILOHY

Objednavka ¢.65/2025 (D 5150225) zo diia 02.04.2025.
Vyzva na poskytnutie su¢innosti pri obhliadke predmetu zaloZného prava zo dna 02.04.2025.
Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4953-¢iastoény, katastralne tizemie Sttirovo, obec Stirovo,

okres Nové ZamKy, zo dna 22.04.2025.

Ing. Oto Pison

Képia z katastralnej mapy, katastralne tizemie Sttirovo, obec Stirovo, okres Nové ZamKky, zo diia 22.04.2025.

Potvrdenie o veku stavby zo diia 02.04.2025.

Pasport priestorov v sprave ku diiu 02.04.2025, stip.&.1525, ul.Zelezni¢ny rad 5

Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA



