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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vS§eobecnt hodnotu nehnutel'nosti - polyfunkény dom sip.¢.3377 na parcele ¢.637/3 s prisluSenstvom a
pozemok parc.¢.637/3, vSetko zapisané na liste vlastnictva ¢. 7340, katastralne tzemie Zlaté Moravce, obec Zlaté
Moravce, okres Zlaté Moravce, pre ucely vykonu zaloZného prava formou drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Vykon zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby.

3. Datum vyZziadania posudku: 16.12.2021
4. Datum ku ktorému je vypracovany znalecky posudok:  14.1.2022

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatel'om:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dita 16.12.2021
- Ciasto¢na projektova dokumentacia zo 10/2005

- Fotodokumentacia interiéru

5.2. Obstarané znalcom:

- Obhliadka nehnutelnosti zo dia 14.1.2022

- Fotodokumentacia nehnutel'nosti zo dna 14.1.2022

- Informativny ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢.7340 zo diia 15.2.2022
- Informativna képia katastralnej mapy zo dita 15.2.2022

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- Z4kon ¢.93/2006 Z.z. ktorym sa men{ a dopliia zakon ¢. 382/2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon .
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
¢.490//2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, tilmoc¢nikov a prekladatel'ov.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
¢.491/2004 Z.z.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
¢.492/2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
490/2004 Z.z.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
¢.491/2004 Z.z.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
¢.492/2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska ¢. 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska ¢. 491/2004
7.z
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska ¢.
492/2004

7.z

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

- Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nost{ a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov.

-Zakon NR SR ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

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

- Katastralny portal na internete (www.katasterportal.sk)

8. Osobitné poziadavky objednavatel’a: neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1. VSeobecné udaje:

VsSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked" kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

1.2. Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda
polohovej diferenciacie pre vypocet vSeobecnej hodnoty. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb

(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2022.

1.3. Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti:

Miestna obhliadka bola vykonana 14.1.2022 za ucasti draZobnika, majitel nebol pritomny. Nehnutel'nost
nebola spristupnena. Fotodokumentaciu exteriéru nehnutel'nosti som vykonal tiez diia 14.1.2022.

1.4. Vlastnicke a evidencné udaje:
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Zlaté Moravce Vytvorené cez katastralny portal
Obec: ZLATE MORAVCE Datum vyhotovenia 15.02.2022
Katastralne (zemie: Zlaté Moravce Cas vyhotovenia: 14:41-24

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 7340
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyui. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
637/ 3 469 zastavana plocha a nadvorie 16 1 , 203
Legenda:

Spésob vyuZivama pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacdena supisnym éislom
Druh chranenej nehnutelnosti:

203 - Pamiatkova zona
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uUzemi obce

Stavby
Siipisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
3377 6371 3 20 polyfunkény dom 1
Legenda:
Druh stavby:

20 - Ina budova
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &isle (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Uzastnik pravneho vztahu: Vlastnik
_ 1 FLORIGATE s.r.0., Tovarenska 49, Zlaté Moravce, PsC 95301, SR 1/1
ICO : 36057746
Poznamka EXad, JUDr. Iveta Ailerova-sidny exekiitor, J. Bottu 21, Levice vydal Upovedomenie

zriadenim exekuéného zalozného prava 402EX 724/20 k nehnutefn. CKN p.c.637/3,
polyfunkény dom s.€.3377 na CKN p.£.637/3, vlastnika FLORIGATE s.r.o., Tovarenska 49,
Zlaté Moravce, ICO:36057746; Povinny: FLORIGATE s.r.o., Tovarenska 49, Zlaté Moravce,

1C0:36057746, Opravneny: PAKE, spol. s r.o., Zupna 54/54, 7laté Moravce, 1C0:34128433, P
490/2020.-c.z.1394/20;

Poznamka Zacatie vykonu zalozného prava veritefa HASS, s.r.o., Bernoldkova 53, Zlaté Moravce,
1C0:36550965, formou predajom zalohu na dobrovofnej drazbe ( Zmluva o pozicke zo dia

13.01.2012 a Zmluvy o postipeni pohfadavky zo dia 21.5.2015), P 477/2021.-£.2.1521/21;
Titul nadobudnutia Darovacia zmluva V B5/2007

1.5. Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Znalcovi boli poskytnuté vyssie uvedené povodné stavebno-pravne doklady k ohodnocovanej nehnutelnosti. Na
nehnutelnost sa neviazu ziadne iné tarchy a iné zavazky znalcovi nie st zndme, okrem tiarch zapisanych na liste
vlastnictva:
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CAST C: TARCHY

Por.é.:

1 Pod V21592017 sa zriad'uje zaloZng pravo na zabezpecenie Pohfadavky v prospech veritefa HASS, s.r.o.,
Priemyselna 3096, Zlaté Moravce, IC0:36550965 na nehn.CKN p.€.637/3, zast.pl.o vym.469m2, polyfunkény dom
s.C.3377 na CKN p.c.637/3, podfa Zmluvy o pézicke zo dia 13.1.2012 a Zmluvy o postipeni pohfadavky zo dia
21.5.2015.0statné tdaje uvedené v listine.-p.z.1414/17;

1 EXd, JUDr. Iveta Ailerova-siadny exekitor, J. Bottu 21, Levice \rydal Exekucny prl’kaz 402EX 724720 zriadenim
zaloZzného prava k nehnutefn. CKN p.€.637/3, polyfunkény dom s.2.3377 na CKN p.€.637/3, vlastnika
FLORIGATE s.r.0., Tovarenska 49, Zlaté Mr::—ra'.n:e ICO:36057746; Povinny: FLORIGATE s.r.o., Tovarenska 49,
Zlaté Moravce, IC'D 36057746, Opravneny: PAKE, spol. s r.o., Zupna 4154, Zlaté Moravce, ICO 34128433, Z
2674/2020.-2.2.139520;

Iné ddaje:

1 Pravo vlastnika pozemkov p.c.637/3 nainstalovat' a vyuzivat' pripojenie na vSetky inZinierske siete na pozemku
p.c.637/2; V 129072008
LV 4986
frusenie exekuc. zal. prava, Z 747/2010-p.z.453/2010
Oznamenie, P 500/2013-p.z.863/2013;

1
1
1
1 Pravo vlastnika prechodu pesi a osobnym motorovym vozidlom cez parc.CKN £.637/2 v rozsahu vyzn.v GP
©.586/2001 a cez parc.CKN €.638, V 389/2014-p.z.244/2014;

1 Oznamenie, 7 2258/2014-p.2.967/2014

1

1

1

Rozhodnutie, Z 2656/2016-p.z.74TM1T;
Rozhodnutie ¢.2456/2157772017, P 316/2017-p.z.1304/17;
Rozhodnutie ¢. 100617199/2019, Z 717/2019p.z.64119;

Poznamka:
Bez zapisu.

1.6. Predmetom ohodnotenia st nasledovné nehnutel'nosti:

- polyfunk¢ny dom sup.¢.3377 na parcele ¢.637/3 s prislusenstvom,

- pozemok parc.¢.637/3,

vSetko zapisané na liste vlastnictva €. 7340, katastralne tizemie Zlaté Moravce, obec Zlaté Moravce, okres Zlaté
Moravce, pre ucely vykonu zalozného prava formou drazby.

1.7. Nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Nie su Ziadne.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Polyfunk¢ny dom sup.¢.3377
POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je polyfunk¢ény dom sup.c.3377 v meste Zlaté Moravce. Polyfunkény dom je riadne
zapisany na liste vlastnictva ¢.7340, k.4. Zlaté Morave, obec Zlaté Moravce, okres Zlaté Moravce. Dom je
postaveny na parcele ¢.637/3. Podl'a dostupnych informicii a poskytnutych podkladov odhadujem rok vystavby
2007. Vzhladom na skutocnost, Ze nehnutelnost nebola spristupnena, nebolo mozZné preskimat
stavebnotechnicky a vizualny stav interiéru budovy, rovnako ako ja jeho vybavenost, opotrebovanie a udrzbu.
Pri ohodnoteni vychddzam z dostupnych podkladov, ako je Ciastocna projektovd dokumenticia a
fotodokumentacia poskytnuta zadavatel'om znaleckého posudku.
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Dispozic¢né riesSenie:

Jedna sa o dvojpodlazny objekt.

Prizemie je tvorené vstupom, schodiskovym priestorom, kotolniou a skladom, wc muzi, wc Zeny, bowling barom,
bowlingovou drahou, chodbou, biliardovym priestorom, d’alsi schodiskovy priestor, dalSie wc muzi, wc Zeny a
miestnost'ou pre upratovacku.

Poschodie sa skladd z dvoch casti. Prva cast(blizsie k ulici) je tvorenad schodiskovym priestorom, galériou a
dennou miestnostou pre persondl. Druhd cast (v zadnej casti dvora) je administrativn c¢ast, nachadza sa tu
schodiskovy priestor, hodba, kuchynka, wc muzi, wc Zeny a 4 kancelarie. Priestor medzi prvou a druhou ¢astou
je len prestreSenie prizemia a spolu tvori jeden vel'ky otvoreny priestor.

KonStruk¢né rieSenie:

Stavba je zaloZena na beténovych zakladoch. Zvislé konstrukcie s murované, deliace priecky st murované.
Strop Zelezobetonovy. Krov dreveny odsadeny s nerovnakou vyskou. Krytina asfaltovych Sindl'ov, klampiarske
konstrukcie z pozinkovaného plechu. Vonkajsia tiprava porchu omietky na baze umelych latok.

Vzhl'adom na nespristupnenie nehnutelnosti, som vybavenost uré¢il podia poskytnutej fotodokumentéia. Pocas
obhliadky bolo moZné asponi s ¢asti cez presklené okna a dvere vidiet vnitorné priestory, podlahy, obklady stien
a stropy. To som zohl'adnil aj v koeficiente vybavenosti, iné zostali na tirovni 1,0 bez zmeny.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 84 budovy jedalni, restauracii a kaviarni
KS: 1211 Hotelové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
469%0,2 93,80
Vrchna stavba
469%3,7 1735,30
(74,3+157,4)%(0,2+1,75+0,3) 521,33
ZastreSenie
(74,3+157,4)%(7,8-6,25)*0,5+237%2,0*%0,5 416,57
Obstavany priestor stavby celkom | 2767,00

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2618 /30,1260 = 86,90 €/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 1469 469 Repr. 3,7 3,7
Nadzemné 2469 469 Repr. 2,25 2,25
Priemerna zastavana plocha: (469 +469) / 2 =469,00 m2
Priemerna vyska podlazi: (469 * 3,7 + 469 * 2,25) / (469 + 469) =2,98 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 469) =0,9712
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZzi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 2,98) = 1,0047
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Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Celilg‘fo};gzgiiel Koef. Stand. ksi Upri;?*plg: ielu Cﬁlé?i‘:l};f:n(tje :
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 5,56
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 13,86
3 Stropy 8,00 1,50 12,00 11,11
4 Zastresenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 5,56
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,78
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,93
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,50 10,50 9,72
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,78
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,78
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,78
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 3,70
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 5,56
14 Povrchy podlah 3,00 1,50 4,50 4,17
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 4,63
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,56
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,78
19 Vnutornda kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,78
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,85
22 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,85
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 3,70
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 3,70
Spolu 100,00 | 108,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=108,00 / 100 = 1,0800
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,851
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kv * kzp * kyp * Kk * kv [€/m3]
VH =86,90 €/m3 * 2,851 * 1,0800 * 0,9712 * 1,0047 * 0,939 * 1,00
i VH =245,1610 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] ‘ TS [%]
Polyfukény dom sup.¢.3377 2007 15 85 100 15,00 85,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 245,1610 €/m3* 2767,00 m3 678 360,49
Technicki hodnota 85,00% z 678 360,49 € 576 606,42
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Polyfunk¢ny dom sa nachadza v zastavanom tizemi mesta Zlaté Moravce. Zlaté Moravce su okresné mesto a maju
cca 12500 obyvatel'ov. Od krajského mesta Nitra su Z.Moravce vzdialené 28km. V meste sa nachadza kompletna
vybavenost okresného mesta. Nehnutel'nost' sa nachadza v centre mesta na ulici Bernoldkova. V mieste je rozvod
elektrickej energie, verejného vodovodu, kanalizacie a plynu. Pristup k nehnutel'nosti je z asfaltovej spevnenej
komunikacie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Pravdepodobne na doterajsi GiCel, iny icel sa neda predpokadat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmad zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou

Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze nehnutel'nost nebola spristupnena nebolo mozné preskimat stavebnotechnicky a
vizudlny stav interiéru, ani jeho vybavenost alebo tidrzbu. Dalsie rizika st tarchy zapisané na liste vlastnictva.
Iné nie si zndme.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Metéda polohovej diferencidcie spociva v udprave technickej hodnoty objektu a vychodiskovej hodnoty
pozemkKkov, pokial su sti¢castou nehnutel'nosti, koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujucim vplyv polohy a
ostatnych faktorov vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a c¢ase. Technicka hodnota
domu sa rovna jeho vychodiskovej hodnote znizenej o hodnotu vyjadrujicu jeho opotrebenie. Pod
vychodiskovou hodnotou sa pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné rovnaky alebo
porovnatelny dom nadobudnut vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste. Pritom budem postupovat
podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb. Technickd hodnota sa d’alej upravi o
vplyvy posobiace na hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste a Case, ktoré si obsiahnuté v koeficiente polohovej
diferenciacie stanovenom podl'a hodnoteného typu nehnutelnosti a podla jednotlivych vonkajSich uc¢inkov
ovplyviiujucich posudzovanui nehnutelnost. Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita vdhovym priemerom
hodnoteni 19 stanovenych znakov posudzovanej nehnutel'nosti, ku ktorym sa priradi linedrne interpolovana
hodnota odhadnutého priemerného koeficientu polohovej diferenciacie v 5 kvalitativnych triedach. Pouzity
koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych Statistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 1. Q
2022 (2,851). Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v silade s charakterom
nehnutelnosti pouzijem v zaujme dosiahnutia o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda [11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IlI. triedy 0,220
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 IL 0,400 13 5,20
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L 1,200 30 36,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 » . IL 0,800 8 6,40
nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZnt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

4 objekty administrativnej, obCianskej vybavenosti a sluZieb, L. 0,800 7 5,60
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 III. 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 R . X S i IL 0,800 10 8,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 X L. 1,200 6 7,20
mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 R . ) 5 IL. 0,800 5 4,00
orienticia hlavnych miestnosti kJZ - JV

Konfiguricia terénu
10 L. 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 | elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L. 0,800 7 5,60
telefén, spolo¢nd anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 L. 0,800 7 5,60
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obcianska vybavenost (trady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultira)

13 okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna $kola, 1L 0,800 10 8,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 Iv. 0,220 8 1,76

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 0,800 9 7,20
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. IL 0,400 8 3,20
bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 — — V. 0,040 7 0,28
Ziadna moznost roz$irenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 1L 0,800 4 3,20
zvySeny zaujem o prenajom nehnutel'nosti

Nazor znalca
19 Iv. 0,220 20 4,40
problematicka nehnutelnost

Spolu | | | 180 132,04
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Znalec: Ing. Peter Villant

Cislo posudku: 4/2022

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

Vseobecn4 hodnota

kep = 132,04/ 180
VSHs = TH * kep = 576 606,42 € * 0,734

0,734
423 229,11 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok parc.¢.637/3, k.4. Zlaté Moravce

POPIS

Jedna sa o pozemok zastavany polyfunkénym domom sup.¢.3377.

Parcela Druh pozemku z SEol Spoluvla_stnlcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
637/3 zastavana plocha a nadvorie 469,00 1/1 469,00
Obec: Zlaté Moravce
Vychodiskova hodnota: VHu = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
Koeficient VS§eobecne' obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i 120
situcie ) mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach !
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 110
koeficient intenzity vyuzitia nads$tandardnym vybavenim, !
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkfpunkéného 1. plochy tzemi ob¢ianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 150
vyutitia izemia (obchodna poloha) ’
koeficientktlechnickej 4. vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku sieti)
Kkoeficient kg Suiticich 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 250
fakIt)OIng ) zvySenej vychodiskovej hodnote ’
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 2,50 * 1,00 7,4250
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm * kep = 9,96 €/m?2 * 7,4250 73,95 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢ 637/3 469,00 m2*7395€/m2*1/1 34 682,55
Spolu | \ 34 682,55
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Polyfukény dom stip.&3377 42322911
Pozemky

Pozemok parc.¢.637/3, k.. Zlaté Moravce - parc. ¢. 637/3 (469 m?2) 34 682,55
Vseobecna hodnota celkom 457 911,66
Vseobecna hodnota zaokruhlene 4 5 8000 ) 00
Vieobecna hodnota slovom: Styristopitdesiatosemtisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze nehnutel'nost nebola spristupnena, nebolo mozné preskimat stavebnotechnicky
stav interiéru, jeho vybavenost' a udrzbu.

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z idajov poskytnutych zadavatel'om a udajov ziskanych z verejnych zdrojov.

V pripade predlozZenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, moze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon
¢.382/2004 Z.z.

V Dudinciach, dna 21.02.2022 Ing. Peter Villant
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

[V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku zo dna 16.12.2021

2. Informativny vypis z listu vlastnictva ¢. 7430 zo dna 15.2.2022

3. Informativna kopia katastralnej mapy zo dia 15.2.2022

4. Ciasto¢na projektova dokumentacia pre stavebné povolenie zo 10/2005

5. Fotodokumentacia zo dna 14.1.2021
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

auctio, s.r.o.

zapci’:.:rl.'a'v or osritra, odd. mo, vl & 19773/n o sdlom: kmefkova 30, 94001 nitra
undcredit bank, 2=, & 6203000/1111 tel. (OTTSAEER £xc037/7723025
it 3676517 dis- MIPIE2453 mchiodoentrom =k

Ing. Peter Villant
Dudince

WV Nitre, 16.12 2021

VEC: Objednavka 2021-11-101D

Ohjednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku pre potreby wvvkonu
zaloiného prava formou drazby podla zakona NRSE & 527/2002 Z.z_ a to :

- nelpdelnosti 5 prislusenstvom a stidastiont evidované na LV ¢ 7340 pre kit Zlaté Moravee, obec Zlaté
Moravce, ofzes Zlaté Moravce, ako parcela CEKN & 6373 zastavand plocha a nddvorie o vimere 469m? ana nef
postavend stavba - polyfiodiénf dom so sigp.é. 3377; v cella vo vijhucnom vlastnictve: FLORIGATE sr.o., so sidlon:
Tovdrenskd 49, 953 01 Zlaté Moraoce, ICO: 36 057 746, v podicle 1/1.

Ohodnotenie sa uskutoéni dnia 14.01.2022 o 10:00hod.

V zmysle ust. §12 ods.3 zakona NRSR ¢ 5272002 Zz.: Ak osoba, ktora ma predmet drafby v drZbe,
neumozni vykonanie chodnotenia predmefu drazby, chodnotenie moino vykonat' z dostupnych udajov,
ktoré ma draZobnik k dispozicii.”

Termin vypracovania ZP: do 5 dni
Prosim o zaslanie v pocte 3ks na adresu: Kmetfkova 30, 949 01 Nitra.

5 1ictou

anctio, s.7.0
zast. [UDr. furajorm Tibenskimn — konatelom
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Znalec: Ing. Peter Villant ¢islo posudku: 4/2022

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: 7laté Moravce Vytvorené cez katastralny portal
Obec: ZLATE MORAVCE Datum vyhotovenia 15.02.2022
Katastralne dzemie: Zlaté Moravce Cas vyhotovenia: 14:41:24

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 7340
CAST A- MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na Katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spasob vyuz p. Umiest poremku Pravny vztah Druh ch.n.
637/ 3 469 zastavana plocha a nadvorie 16 1 , 203
Legenda:

Sposob vyuZivania pozemku:
16 - Pozemok, na kforom je postavena nebytova budova oznacend supisnym éislom
Druh chranensj nehnutelnosti:
203 - Pamiatkova zona
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby
Siupisné cislo na parcele éislo  Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
3377 63T 3 20 polyfunkény dom 1

Legenda:
Diruh stavby:
20 - Ina budova

Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

GAsT B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OS0BY

Por. éislo  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, détum narodenia, rodné éislo (IC0) a  Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

UZastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 FLORIGATE =.r.0., Tovirenska 49, Zlaté Moravce, PSC 953 01, SR 1./1
co: 36057746
Poznamka EXu, JUDr. lveta Ailerova-sadny exekator, J. Bottu 21, Levice vydal Upovedomenie

zriadenim exekucného zaloZného prava 402EX 724/20 kK nehnutefn. CKN p.c.637/3,
polyfunkény dom £.€.3377 na CKN p.2.637/3, vlastnika FLORIGATE s.r.o., Tovarenska 49,
Zlaté Moravce, 1C0:36057746; Povinny: FLORIGATE s.r.0., Tovarenska 49, Zlaté Moravce,
IC0O:36057 746, Opravneny: PAKE, spol. s r.o., fupna 54/54, 7laté Moravce, 1C0:34128433, P
490/2020.-¢.2.1394/20;
Poznamka Zacatie vykonu zaloZného prava veritefa HASS, s.r.o., Bernolakova 53, Zlaté Moravce,
ICO: 36560965, formou predajom zalohu na duhrovofnel draibe [Zmluva o DDIICKE 7o diia
13.01.2012 a Zmluvy o postipeni pohfadavky zo dna 21.5.2015), P 477/2021.C.z.1524/21;
Titul nadobudnutia Darovacia zmluva V 8572007

CAST G- TARCHY

Por.c.:

1 Pod V 2159/2017 sa zriaduje zaloZngé pravo na zabezpecenie Pohl’ada\rlqr v pros pech veritefa HASS, s.r.o.,
Prlemyselna 3096, Flaté Moravce, IC0:36550965 na nehn.CKN p.c.637/3, zast.pl.o vym.469m2, pol}rfunkcmr dom
£.6.3377 na CKN p.c.637/3, podfa Zmluvy o pozicke zo dia 13.1.2012 a Zmluvy o postupeni pohfadavky zo dha
21.5.2015.0statne adaje uvedene v listine.-p.z.1414/1T;

1 EXi, JUDr. Iveta Ailerova-sidny e:ekl.itor, J. Bottu 21, Levice \r}.rdal Exekucny prikaz 402EX T24/20 zriadenim
zalozného prava k nehnutefn. CKN p.c.637/3, polyfunkény dom s.£.3377 na CKN p.2.637/3, vlastnika
FLORIGATE s.r.o., Tovarenska 49, Zlaté Huravoe, ICO:36057746; Povinny: FLORIGATE s.r. 0.y Tovarenska 49,
Zlaté Moravce, ICO 36067746, Opravneny: PAKE, spol. s r.o. Iupna hd4i54, 7laté Moravce, ICO 34128433, Z
2674/2020.-¢.2.1395/20;

Informativny vypis 12 Udaje platné k: 14.02.2022 18:00
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Znalec: Ing. Peter Villant ¢islo posudku: 4/2022

Iné bdaje:

1 Pravo viastnika pozemkov p.c.637/3 nainitalovat' a vyuZivat pripojenie na vietky inZinierske siete na pozemku
P.C.63TI2; V 1290/2008

1 LV 4986
1 Zrugenie exekuc. zal. prava, Z 747/2010-p.z.453/2010
1 Oznamenie, P 500/2013-p.z.863/2013;
1 Pravo viastnika prechodu pesi a osobnym motorovym vozidlom cez parc.CKN £.637/2 v rozsahu vyzn.v GP
£.586/2001 a cez parc.CKN £.638, V 389/2014-p.z.244/2014;

1 Oznamenie, Z 2258/2014-p.z.967/2014
1 Rozhodnutie, Z 2656/2016-p.z.T4THT;
1 Rozhodnutie €.2456/21677/2017, P 316/2017-p.z.1304M17;
1 Rozhodnutie €. 100617199/2019, Z 717/2019-p.2.641/19;

Poznamka:

Bez zapisu.
Informativny vypis 22 Udaje platné k: 14.02.2022 18:00
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske] republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Dkrﬁé@ Moravce 621 15. febm%/;\}m? 14:49

Cbe¢yZLATE MORAVCE
Kataktralne Uzemie: Zlaté Moravce

10 L] 10 20 30
METERS
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Znalec: Ing. Peter Villant

Cislo posudku: 4/2022

GPRAVA POV
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105 | 20 W0 @ Kok B | oy g v 200
07 | wl 820 |@ KRMCADNEA | ol e v, 7100
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109 |VSRe 343 | @) KERMICA DLABA | MALBA PRUAEX
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3 |w o 90 |© ook o | BTN, oo
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115 | BOMNG BAR 14760 | () KERANCKA DLABA | MALBA PRMALEX
116 | BORINGOVA DRAHA 0% (@
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WNGTORNE NOSHE MURVO 7 TEHAL PORETHERN 25 HR. 250 M NA NALTU NYC
[ WOTORNE NOSKE MURIVO 2 TEHAL PORETHERM 30 HR. 300 MM A NALTU NV
23 WOIORNE DELUCE MURVO Z TEHAL PGROTHERM 11,5 HR. 150 MM NA UALTU
VNOTORNE DELIACE MURING 7 TEHAL POROTHERM 8 HR100 MM NA MALTU
22 varows

= mexecin a0
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Znalec: Ing. Peter Villant

_v
e £33
"
5 vay
m - TJ.!I:
— RN FAONT (2 1ICOM NOVAS YedYY
[@s=m b ™ mem
........ =] COELCE JSTVION INAORIYE
N\ '/
2
X g
\ D
| w0

Y, 7
= . ' I
i Ozt 6ll |
i 111
SJ S _ i
]
o i
£2l - 2 VA :
JC !
I .
S i
S s SEi—— ey ]
— e = !
8l !
i
i
i
i
i
i
i
i
i
i
=7
i
|
i
i
i
I
i
]

VBAVISRA YNVAOHSAYN

0G:1=N 'VINIZRId SA¥000d

Strana 20



Cislo posudku: 4/2022

Znalec: Ing. Peter Villant
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Znalec: Ing. Peter Villant

Cislo posudku: 4/2022

LEGENDA MIESTNOSTL: ' ‘

e ot uEsmos [Pt PO
DL _STENA, SROP

201 | SCHODISKO 1390 @) VERMIOKA DLAZBA | NALBA PRIVALEX

02 | 1A 16,60 @) OREVENA PODLAHA | NALBA PRUALEX

203 | 0BYACIA 1ZBA 5670 | (®) OREVENA PODLMA | MAUBA PRIMALEX

% 8 |@ xereio o | MABS FENEK oo

205 | KOPELAA 528 @) VERMIOKA DLAZBA ‘fﬂ“ﬁwv_zm

206 | 1Z8A 1805 (@) OREVENA PODLAHA | NALBA PRUALEX

201 | GAERIA 0  |(@) OREVENA PODLMA | MAUBA PRUALEX

m [BRR 1330 |@) NERAMICKA DLATBA | MALBA PRUALEX

209 | TOUTE SCHODISKO 1x 153 ()  OREVENA NASTUPHICA

210 | WCNU2 48 (@) OREVENA POOLAHA | MALBA PRUALEX

M| W ZENY 469 () DREVENA PODLAIA | NALBA PRUALEX

22 | KUGINKA | @ ook e | W TR

23 | 04008A 6% | @ veRmiok o | KBS PEENEY

214 | KANGELARA n.% () OREVENA PODLAHA | MALBA PRIUALEX

25 | KANCELARA % ) DREVENA PODLAIA | NALBA PRUALEX

26 | KANCELARIA 2,67 () DREVENA PODLMIA | MALBA PRIMALEX

27 | KANCELARIA 1343 () OREVENA PODLAHA | MALBA PRUALEX

28 | SCHODISKO 890 (F) KERAMIOKA DLAZBA | MALBA PRUALEX

LEGENDA HMOT:

1 JeSTWIOO STAV

3 nove stav

VONKAJSE 0BYODOVE NOSNE NURO 2 TEHAL POROTHERM 36 HR.380 NN NA UALTU UVC 25 + 20 NN ZATEPLENE

VONKASSE 0BVODOVE NOSNE MURIVO 2 TEHAL POROTHERM 25 HR. 250 MM NA NALTU NVC 25
WNOTORNE NOSNE MURIVO Z TEHAL PORETHERM 25 HR. 250 Ml NAMALTU NVC 25

] WOTORNE NOSNE NURIVO Z TEHAL PORETHERM 30 HR. 300 UM NA NALTU NVC 25
B2 WOTORNE DEUACE NURIVO Z TEHAL POROTHERM 11,5 HR. 150 N NA NALTU
ANOTORNE DELIACE NURIVO Z TEHAL POROTHERN 8 HR.100 NN NA NALIU
=0 mezoseTon 820
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 4/2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti a
pozemné stavby, eviden¢né Cislo znalca : 914920. Znalecky posudok je v denniku zapisany pod 4/2022. Znalec si je
vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Peter Villant
znalec
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