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Znalec:

Zadavatel:

Cislo spisu /objednavky:

Ing. Marta Kalinova

znalec v odbore: Stavebnictvo 37 00 00,

odvetvie: Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢islo 915694
Majersky rad 42, 96301 Krupina

tel: 0948 194 295

e-mail: marta.kalinova.znalec@gmail.com

auctio s.r.o., Kmetkova 30, 949 01 Nitra
IC0O: 36765121, DIC: 2022362452, IC DPH: SK2022362452, zapisana v Obchodnom
registri Okresného sudu Nitra, Oddiel: Sro, VloZka ¢.:19773/N

134/2023, pisomna objednévka z diia 28.07.2023

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 134/2023

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby nebytovej budovy - evidovanej ako nova kotoliia stip.€. 40 na pozemku
C-KN parc.c. 8029/2 a komina stip.€. 40 na C-KN parc.€. 8029/3, k.. Nitra spolu s prisluSenstvom a pozemkov C-KN

parc.¢. 8029/2, 8029/3,8029/44 a

8029/46, k.u. Nitra, evidované na liste vlastnictva 7427, k.u. Nitra, obec Nitra, okres

Nitra; pre ucel vykonu ziloZzného prava formou dobrovolnej draZby.

Pocet stran (z toho priloh): 47 (16)
Potet odovzdanych vyhotoveni: 4

exemplare + 1 CD
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l. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objedndvky zo diia 28.07.2023 je znaleckou ulohou stanovit vieobecnt hodnotu stavby nebytovej budovy -
evidovanej ako nova kotolia stp.c. 40 na pozemku C-KN parc.¢. 8029/2 a komina stip.£. 40 na C-KN parc.&. 8029/3,
k.u. Nitra spolu s prisluSenstvom a pozemkov C-KN parc.¢. 8029/2, 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.u. Nitra, evidované
na liste vlastnictva 7427, k.u. Nitra, obec Nitra, okres Nitra.

2. Uéel znaleckého posudku:
Ucel vykonu zdlozného prava formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
{rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 21.08.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 21.08.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatefom:
® Objednavka znaleckého posudku zo diia 28.07.203, vydal auctio s.r.o., Kmetkova 30, 949 01 Nitra

e Kolaudaéné rozhodnutie na povolenie uZivania stavby kotolne CSAD Nitra, vydané MNV OUPA v Nitre z dfia
12.11.1990

b) Podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 7427, k.4. Nitra zo diia 17.08.2023, vytvoreny cez katastralny
portal www.skgeodesy.sk

® Kopia z katastralnej mapy na parc.¢. 8029/2, 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.U. Nitra zo dfia 17.08.2023, vytvorena
cez katastralny portdl www.skgeodesy.sk

® Zameranie a nakres skutkového stavu z dia 21.08.2023 (nespistupnené €asti nehnutelnosti boli zamerané pri
obhliadke dna 1.12.2022)
® Fotodokumentacia z obhliadky

e Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité predpisy a literatura:
Z3kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorSich predpisov.

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon & 382/2004
Z.z. 0 znalcoch, timocnikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhlaka
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢ 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplnenf niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

® Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 491/2004 Z.z. o odmendch, nahradéch vydavkov a
nahraddch za stratu €asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, v zneni neskorgich predpisov.

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku,
v zneni neskorsich predpisov.

® Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopffia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timoénikov a prekladatelfov v zneni neskorsich predpisov.

® Zakon ¢. 50/1976 Z.z. 0 lzemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni
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® Zdkon €. 527/2002 Z. z.Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

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

® Miloslav llavsky a kol. - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelstvo Mipress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-
971021-0-4

7. Definicie dolezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

V3eobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaZe,
pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecnd hodnota na trovni s dariou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Vynosovd hodnota (HV) - je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z vyuiitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenia stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Stavby- je stavebnd kon3trukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktoré je pevne spojend so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Gpravu podkladu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu postidenia/ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - predpokladana doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch a? do predpokladaného zaniku
stavby.

Predpokiadana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovenad) celkovd Zivotnost stavby v rokoch.
Rozpoctovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoétovych nékladov na mernd jednotku
porovnatelného objektu z kataldégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovena tvorbou
rozpotového ukazovatefa na mernu jednotku hodnoteného objektu podfa kataldgov rozpoctovych ukazovatelov
urCenych ministerstvem. Vyber porovnatefného objektu (rozpottového ukazovatela) sa vykona podfa zatriedenia
hodnoteného objektu do ¢iselnika prisluinej klasifikacie stavieb, na zéklade ktorej bol pouzity kataldg rozpoctovych
ukazovatelov zostaveny. Hodnota zakladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernd jednotku stavebného objektu, ktory
nie je uvedeny v katalégoch uréenych ministerstvom, moze byt vytvorena cenovou kalkulaciou (ponukovym rozpoétom)
alebo na zdklade néakladov na obstaranie.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpo¢tové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podfa poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 11.Q 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linedrnou metédou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metédy:

® Metdda porovndvania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sdbor aspofi troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

® Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zalozeny na
vaienom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou
buducich oderpatelnych zdrojov potas &asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odéerpatelnych zdrojov potas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),
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® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovndvania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku),

¢ Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizaciou
buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciscie,
ktory sa uplatni na vychodiskovt hodnotu pozemkov). '

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:

KedZe nehnutefnost nebola vlastnikom nehnutelnosti ani najomnikmi nehnutefnosti znalcovi ku obhliadke
spristupnend, bola vznesend poziadavka, aby znalec postupoval vo vypracovani znaleckého posudku v sulade so
zékonom NR SR 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov §12 ods.3 zdkona, podla ktorého: "Ak osoba, ktord mad
predmet draiby v dribe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii."

Nehnutefnost ohodnocujem s dostupnych ddajov apodkladov dodanych zadévatefom alebo mnou ziskanych
z predchadzajucich obhliadok tejto nehnutelnosti.

ll. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Pri ohodnotenf boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Podla vyhlddky sa vieobecnd hodnota stavieb stanovi porovndvacou metédou,
kombinovanou metédou, vynosovou metddou alebo metédou polohovej diferencidcie.

Zdbvodnenie vyberu pougitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je poutitd metéda polohovej diferencidcie. Pre pouZitie porovnavacej &i
kombinovanej resp. vynosovej metddy stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok
preskdmatefnych podkladov pre dand lokalitu a typ nehnutefnosti.

V prilohe posudku su pre porovnanie ponuky realitnych kancelérii na podobné nehnutelnosti v irfom okoli, aviak
vzhladom na ich nejasnd povahu, nemoznost rozdelenia ceny za dom a pozemok a rézny neporovnatelny obsah
inzerdtov, tieto neboli poutité ako podkiad pre porovnavaciu metédu, ale slizia len pre informaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatefov publikovanych v Metodike vypoctu
vseobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je stanoveny podia
statistickych udajov vydanych Statistickym Uradom SR, aktualnych ku dnu ohodnotenia.

b) Viastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutefnosti si v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva & 7427 v k.G. Nitra. V popisnych udajoch
katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"
parc.c. 8011/1 ostatna plocha o vymere 441 m?
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parc.¢. 8029/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 623 m?
Pravny vztah k stavbe stipisné &islo 40 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 8029/2
parc.¢. 8029/3 zastavané plochy a nadvoria o vymere 196 m?
Pravny vztah k stavbe stpisné Cislo 40 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 8029/3
parc.¢. 8029/44 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1160 m?
parc.¢. 8029/46 ostatna plocha o vymere 336 m?
Legenda: Pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova oznadena stpisnym cislom
Pozemok, na ktorom je dvor
Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢nd a sidliskova zeler, park a ina funkénd zelen a lesny pozemok na
rekreacné a pofovnicke vyuZivanie
Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly Gzitok
Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou
Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Stavby
Nova kotolna, sup.¢. 40, parc.¢. 8029/2
Komin, sup.c. 40, parc.¢. 8029/3
Legenda: Budova Zeleznic a drah, Stavba postavena na zemskom povrchu
B. Vlastnici:

Por.&.1: Ki3 Peter r. Ki$, Bazovského 6, Nitra, PSC 949 11, SR, Datum narodenia: 15.03.1972, spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva, V 7105/12-4012/12

Kipna zmluva V 702/16 - 1083/16 {"C" parc.¢. 8011/1)

Iné tdaje: P 66/2020-382/20

7 1833/20-1312/20

P 1587/21-5902/21

711889/21-6113/21

Z11890/21-6114/21

P 1708/21-6571/21

P 253/22-1102/22

Z27812/22 -4126/22

Z 8605/22 - 4589/22

P 1065/22 - 5402/22

P 1076/22 - 5466/22

P 557/23-2777/23

Pozndmky: Upovedomenie o zacati exekucie EX 4453/2003-10 zriadenim exekuéného zéloiného prava na
nehnut. registra "C" parc.¢.8029/46, 8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.¢.40, parc.£.8029/2 spolu s novou
kotolfiou s.¢.40 (EU Nové Zamky - JUDr. Jozef Ivandik) v prospech opravneného Slovenska konsolida&éna a.s.
Bratislava, podia P 627/14 - 1642/14

Upovedomenie o zacati exekucie EX 4454/2003-5 zriadenim exeku¢ného zdloZného préva na nehnut. registra "C"
parc.£.8029/46, 8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.¢.40, parc.¢.8029/2 spolu s novou kotolfiou s.¢.40 (EU Nové
Zamky - JUDr. Jozef Ivanéik) v prospech opravneného Slovenska konsolidaéna a.s. Bratislava, podla P 628/14 -
1643/14

Upovedomenie 163EX 2358/17 o zriadeni exekuéného zaloiného prava na nehnut. registra "C" parc.€.8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolfia s.€.40 na parc.£.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.¢.8029/3 (EU
Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného MESTO NITRA (ICO: 308 307), podia P 765/18 - 3506/18
Zacatie vykonu zdlozného préva veritefa Vareal, s.r.0., AzGrova 1070/21, 010 03 Zilina (ICO: 46 475 982)
zavkladované pod V 7106/12 formou predaja zalohu na dobrovolnej drazbe nehnut. stavby: nové kotolfia s.£.40
na parc.€.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.&.8029/3, parcely registra "C" parc.¢.8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46,
podfa P 1014/19 - 4630/19, P 1031/19 - 4651/19

Poznamendva sa vyhldsenie konkurzu Upadcu PE-ER cars s.r.0. Uznesenim Okresného sudu Nitra
$p-zn.31K/5/2020, ktorym bol ustanoveny spravca LawService Recovery, k.s. a zapisanie nehnutelnosti registra C
KN parc.c.8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nové kotolia s.6.40 na parc.t.8029/2 a komin s.6.40 na
parc.€.8029/3, v podiele 1/1 do stpisu oddelenej podstaty zabezpedeného veritela Vareal, s.r.o., podfa P 1297/21
-4553/21

Upovedomenie 402EX 1713/21 o zriadeni exekuéného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.¢.8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nové kotolfia s.£.40 na parc.£.8029/2 a komin s.£.40 na parc.£.8029/3 v celosti




Znalec: Ing. Marta Kalinovad Cislo posudku: 134 / 2023

- Peter Ki3 (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného Slovenska konsolidaéna a.s.,
Cintorinska 21, 814 99 Bratislava, 1CO: 35776005 podla P 456/22, -2354/22

Upovedomenie 402EX 270/21 o zriadeni exekuéného ziloiného priva na nehnut. registra "C" parc.£.8011/1,
8029/2,8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotoliia s.¢.40 na parc.¢.8029/2 a komin s.€.40 na parc.£.8029/3 v celosti
- Peter Ki$ (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda
80/60, 950 06 Nitra, 1C0: 00308307, podfa P 485/23 - 1901/23

Upovedomenie 402EX 1300/21 o zriadeni exeku¢ného zadlozného prava na nehnut. registra "C" parc.€.8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotoliia s.€.40 na parc.¢.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.€.8029/3 v celosti
- Peter Ki (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova)} v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefénikova trieda
60, 950 06 Nitra, ICO: 00308307, podla P 573/23 - 2804/23

Upovedomenie o sposobe vykonania exekticie predajom nehnutelnosti 402EX 1713/21 so zdkazom nehnutelnost
predaf, previest na niekoho iného alebo ju zata%it - na nehnut. registra "C" parc.&.8011/1 v celosti - Peter Ki&
(15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerovd) v prospech opravneného Slovenska konsolidaéna a.s., Cintorinska
21, 814 99 Bratislava, 1CO: 35776005, podla P 704/2023 - 3941/23

Exekuény prikaz 402EX 1713/21 na vykonanie exekucie predajom nehnutelnosti: pozemok registra "C"
parc.£.8011/1 v celosti - Peter Ki§ (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerovad) v prospech opravneného
Slovenskd konsolidaénd a.s., Cintorinska 21, 814 99 Bratislava-Staré Mesto, 1CO: 35776005, podlfa P 706/23 -
3951/23

Upovedomenie o zriadeni exeku¢ného zaloiného prava 402EX 168/23 z na nehnut. registra "C" parc.&. 8029/2,
8029/3, 8011/1, 8029/44, 8029/46, stavby: novd kotolria sup.¢. 40 na parc.¢. 8029/2, komin sup.¢. 40 na parc.&.
8029/3 na podiel 1/1 - Peter Ki$ rod. Ki§ nar. 15.03.1972 (EU Levice JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného
Slovensky plynarensky priemysel. a.s., Miynské Nivy 44/a, 82511 Bratislava -RuZinov (ICO: 35815256) podia P
708/23 - 3959/23

C. Tarchy:

Por.C. 1: Vecné bremeno spocivajlice v prave uloZenia inZinierskych sieti cez nehnutelnost registra "C" - parc.¢.8029/44
v prospech vlastnika nehnutelnosti registra "C" - parc.¢.8029/1, 8029/37, 8034 v rozsahu vyznalenom v
geometrickom plane ¢.233/2011 podla V 7105/12-4012/12

Zéloiné pravo v prospech Vareal, s.r.o., Aztirovd 1070/21, 010 03 Zilina ( 1CO: 46 475 982 ) podia V 7106/12 zo dfia
18.1.2013 na nehn.:CKN p.¢.8029/46,8029/44,8029/3 spolu s kominom s.¢.40,p.€.8029/2 spolu s novou kotolfiou
s.¢. 40 -204/13, zmluva o postipeni pohladavky Z 7512/19, Z 7755/19 - 4505/19

Vecné bremeno v rozsahu § 66 ods.1 pism.a) zékona ¢.351/2011 Z.z. na nehnutelnost registra "C" - parc.¢.8029/3 a k
stavbe - komin s.€.40 na parc.¢.8029/3 spodivajlce v prave prevadzkovania Zakladfiovej stanice a RR bodu Nitra
SAD v prospech opravneného - Slovak Telekom, a.s. Karadzi¢ova 10, 825 13 Bratislava (IC0:35 763 469) podla Z
2792/13-2407/13

Exekulny prikaz EX 4453/2003-11 na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.£.8029/46,
8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.£.40, parc.£.8029/2 spolu s novou kotolfiou 5.¢.40 (EU Nové Zdmky - JUDr.
Jozef vantik) v prospech opravneného Slovenska konsolidagna a.s. Bratislava, podia Z 6711/14 - 3260/14

Exekucny prikaz EX 4454/2003-7 na zriadenie exeku¢ného zélozného prava na nehnut. registra "C" parc.¢.8029/46,
8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.£.40, parc.¢.8029/2 spolu s novou kotolfiou s.&.40 (EU Nové Zamky - JUDTr.
Jozef Ivantik) v prospech opravneného Slovenska konsolidagna a.s. Bratislava, podla Z 6712/14 - 3262/14

Exekucny prikaz 163EX 2358/17 na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.£.8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolfa s.6.40 na parc.¢.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.£.8029/3 (EU
Levice - JUDr. Iveta Ailerovd) v prospech oprdvneného MESTO NITRA (ICO: 308 307), podla Z 5968/18 - 3507/18

Zélozné pravo v prospech Dafovy trad Nitra - Rozhodnutie €.101643362/2018 na nehn.registra "C" parc.¢. 8011/1,
8029/2, 8029/3 a stavby : nové kotolfia s..40 na parc.£.8029/2 a komin s.£.40 na parc.£.8029/3 podia Z
7344/2018. -4813/18, 2 7475/18 - 4885/18

Exekucny prikaz 355EX 887/19-40 na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.c 8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, novéd kotolfia s.&.40 na C KN parc.¢.8029/2 a komin s.£.40 na CKN
parc.¢.8029/3 (EU Topol€any - JUDr. Peter Kliment) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova tr.60, 950
06 Nitra (CO:00 308 307) podla Z 11507/20 - 5683/20

Exekucny prikaz 402EX 1713/21 na zriadenie exeku¢ného zdlozného prava na nehnut. registra "C" parc.£.8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolfia s.£.40 na parc.¢.8029/2 a komin 5.£.40 na parc.¢.8029/3 v celosti
- Peter Ki$ (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerové) v prospech opréavneného Slovenska konsolida¢nd a.s.,
Cintorinska 21, 814 99 Bratislava, 1C0: 35776005 podia Z 4638/22, -2423/22 '

Rozhodnutie o zriadeni zlo¥ného prava ¢.100905314/2023 (Dariovy urad Nitra) so zdkazom nakladat s nehnutelnostami
registra "C" parc.¢.8011/1, 8029/3 a komin s.¢.40 na parc.¢.8029/3 v 1/1 - Peter Ki$ (15.03.1972), podla P 336/23
-1357/23,2 2788/23 - 2231/23
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Exekufny prikaz 402EX 270/21 na zriadenie exekutného zaloZzného préva na nehnut. registra "C" parc.¢.8011/1, 8029/2,
8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolria s.¢.40 na parc.¢.8029/2 a komin s.€.40 na parc.€.8029/3 v celosti - Peter
Ki$ (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerovd) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda 80/60,
950 06 Nitra, 1CO: 00308307, podla Z 3321/23 - 2233/23

Exekucny prika 402EX 1300/21 na zriadenie exeku¢ného zélozného prava na nehnut. registra "C" parc.€.8011/1, 8029/2,
8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolfia s.¢.40 na parc.¢.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.€.8029/3 v celosti - Peter
Ki$ (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda 60,
950 06 Nitra, ICO: 00308307, podfa Z 3960/23 - 2810/23

Rozhodnutie o zriadeni zilozného prava ¢.518041-1/23/0S-PavP/ZP/CH ( Mesto Nitra) so zdkazom nakladat s
nehnutelnostami registra "C" parc.¢.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, stavby: nova kotolfia sip.&.40
na parc.¢.8029/2, komin stip.¢.40 na parc.£.8029/3 v 1/1 - Peter Ki3 (15.03.1972), podla Z 4823/23 - 4547/23

Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zdloiného prava 402EX 168/23 na nehnutelnosti registra "C" parc.¢. 8029/2,
8029/3, 8011/1, 8029/44, 8029/46, stavby: nova kotolfia sip.¢. 40 na parc.¢. 8029/2, komin stip.¢. 40 na parc.c.
8029/3 na podiel 1/1 - Peter Ki3 rod. Ki$ nar. 15.03.1972 (EU Levice JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného
Slovensky plynérensky priemysel. a.s., Mlynské Nivy 44/a, 825 11 Bratislava - Ruzinov (ICO: 35 815 256) podta Z
5123/23 - 4550/23

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana driia 21.08.2023 za (lasti zastupcu zaddvatela
znaleckého posudku. Vlastnik nehnutelnosti na obhliadke nebol pritomny. Nehnutelnost nespristupnil ani vlastnik ani
nadjomnici jednotlivych prevadzok.

Zameranie vykonané dria 21.08.2023. Nespistupnené ¢asti nehnutelnosti boli zamerané pri obhliadke dria 1.12.2022.
Fotodokumentacia exteriérov stavby vyhotovena diia 21.08.2023.

Ako znalec som sa obhliadky nehnutelnosti zicastnila niekolkokrdt, pricom viackrat vstup do nehnutelnosti nebol
vlastnikom nehnutelnosti umozneny, vlastnik sa na obhliadke ani raz neziéastnil. Nehnutefnost mi bola v minulosti
poskytnuta ku obhliadke a zameraniu ndjomnikmi jednotlivych prevadzok dria 1.12.2022. Pri ohodnocovani vychddzam
z dostupnych podkladov ku diiu obhliadky a zo zamerania z 1.12.2022.

d) Technicka dokumentdcia:

Projektova dokumentacia stavby nebola poskytnuta zadavatefom

Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

Znalcovi bol zadévatelom predlozeny doklad o veku nehnutelnosti - kolaudaéné rozhodnutie vydané MNV OUPA v Nitre
z diia 12.11.1990. Stavba je kompletne rekonstruovand, aviak projekt ani iné podklady ku rekon$trukcii stavby znalcovi
neboli poskytnuté. Znalcovi ku ohodnoteniu neboli prediozené Ziadne iné doklady, podklady, ndjomné zmluvy,
projektovd dokumentdacia prestavby objektu a pod.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a

geodetickych tidajoch katastra

- stavba novej kotolne sup.¢. 40 na parc.C. 8029/2, k.U. Nitra je evidovana v popisnych a geodetickych tdajoch
katastra,
stavba komina sup.¢. 40 na parc.¢. 8029/3, k.u. Nitra je evidovana v popisnych a geodetickych udajoch katastra,
pozemky parc.¢. 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, k.. Nitra evidované na liste vlastnictva 7427 maju uvedeny
druh pozemku, ktory je v sdlade so skutkovym stavom.
Pozemok parc.¢. 8029/46 ma spbsob vyuZitia 37 - pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze
s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytujti trvaly tZitok, €o nie je v stlade so skutkovym stavom, kedze
na tomto pozemku sa nachddza spevnend plocha na parkovanie motorovych vozidiel. Spdsob vyuZitia ostatnych
pozemkov je v stilade so skutkovym stavom alebo sa ich vyuitie tymto spdsobom nevylu¢uje. Pozemky st zakreslené
v katastrélnej mape.
Pozemok parc.¢. 8011/1 nie je predmetom znaleckého posudku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Stth,’a nebytovej budovy evidovanej ako novd kotolfia stp.¢. 40 na parc.¢. 8029/2, k.0. Nitra.

Komin siip.¢. 40 na parc.¢. 8029/3, k.u. Nitra.
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PrisluSenstvo na parc.¢. 8029/2, 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.0. Nitra (ploty, studne, umpa a pod.)
Vonkajsie dpravy parc.¢. 8029/2, 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.u. Nitra (pripojka elektriny, plynu, vody, kanalizacie,
vodomerna Sachta, predlozené schody a chodniky).

Pozemky:
Parc.¢. 8029/2, 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.u. Nitra.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie su.

Pozemky:

Parc.€¢. 8011/1, k.4. Nitra, evidovana na liste vlastnictva 7427.

h) Informacia z uzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania

a funkéného vyuzivania pozemkov, nazov tizemného planu k rozhodnému datumu

a identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o stavby a pozemky v zastavanom tzemi obce.

Uzemny pldn Mesta Nitra bol schvaleny uznesenim mestského zastupitelstva v Nitre & 3/2003. Jeho zavizna &ast bola
vyhldsend Vieobecne zavdznym nariadenim mesta Nitra ¢. 3/2003, ktorym sa vyhlasuje zdvazna ¢ast Uzemného planu
mesta Nitra v zneni dodatkov ¢.1 a7 ¢.6 .

Uzemny plén je ulozeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Mestskom trade v Nitre, na prisluinom stavebnom
urade a na internetovej stranke Mesta Nitra https://nitra.sk/uzemny-plan/

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Nova kotolna stip.€.40, parc.c. 8029/2, k.u. Nitra
POPIS STAVBY

Stavba prevadzkovej budovy evidovanej ako nova kotolfia stp.€. 40 sa nachadza v meste Nitra, na rozhrani &irSieho
centra mesta a okrajovej priemyselnej zény mesta, na pozemku parc.¢. 8029/2, k.0. Nitra, okres Nitra.

Stavba novej kotolne je situovana v zastavanom tzemi obce, v zdstavbe niekolkych vyrobno-prevadzkovych stavieb,
vyrobnych hél a objektov ob¢ianskej vybavenosti. Stavba sa nachadza v oplotenom aredli, pristup ku stavbe je po vnutro
aredlovej beténovej komunikacii vo viastnictve tretich osdb. Pristup ku stavbe nie je pravne zabezpeceny, na parcele,
kde sa nachddza vstup do aredlu, nie je zriadené vecné bremeno prava prechodu. Aviak podfa rozloZenia parciel
pristup na pozemky z verejnej komunikécie je technicky mozny.

Charakter stavby:

Stavba je samostatne stojaci objekt halového typu. Objekt ma 1. nadzemné podlazie Uplné a 2. nadzemné podlazie
(vstavané) iastoéné. Objekt nie je podpivniceny.

Aktudlny stav:

Objekt je v uzivani od roku 1990. Do prevadzky bol dany ako kotolia na tuhé palivo CSAD Nitra na zéklade kolauda¢ného
rozhodnutia vydaného MNV OUPA v Nitre z diia 12.11.1990. V roku 1997 bola kotolfia plynofikovana a prevadzka
plynofikdcie bola povolena kolaudaénym rozhodnutim vydanym OU-0ZP v Nitre z diia 10.7.1997 pod &. 97/15283-P4.
Od roku 2009 bola kotolfia mimo prevadzky bez pravidelnej adriby. V roku 2016 bola budova zrekonstruovana a v
stcasnosti slu?i ako autoservis, predajiia a kancelarske priestory. Za budovou sa nachaddza pristavba garaze a veza, ktord
v st¢asnosti nie je vyusivana pre svoj pbvodny ucel.

Technicky stay budovy zodpovedd opotrebeniu primeranému veku stavby.

Dispoziéné riesenie:

Budova ma niekolko vstupov. Predny vstup je do predajne. Kanceldrske priestory na poschodi st pristupné boénym
vehodom a vnitornym schodiskom. Zadna &ast stavby sluziaca ako autoservis ma niekolko vratovych vstupov z oboch
stran budovy. Ndjomné zmluvy neboli predloZené.
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Stavba nebola znalcovi spristupnend vlastnikom nehnutefnosti ku obhliadke. Stavbu ohodnocujem v silade so
zdkonom NR SR 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov §12 ods.3 zdkona, podla ktorého: "Ak osoba, ktoré md
predmet drazby v dribe, neumoini vykonanie ohodnotenia predmetu draiby, ohodnotenie moino vykonat z
dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii."”

Konstrukéné hladisko:

Zaklady su beténové pdtky kombinované s betonovymi zakladovymi pasmi s vodorovnou izolaciou. Zvislé nosné
konstrukcie st Zelezobetdnovy montovany tycovy skelet. Plast budovy je tvoreny prefabrikovanymi fasadnymi panelmi
v hrubke 300mm. Deliace nenosné priecky st tehlové murované z fahkych betdnovych dielcov. Strop nad 1.NP je
zelezobetdnovy. Strecha objektu je plocha, tepelne izolovana, krytina z pozinkovaného trapézového plechu. Konétrukcia
strechy je z prefabrikovanym Zelezobeténovych nosnikov. Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu.

Upravy vonkajSich povrchov - vonkajSia fasdda vapennd omietka na baze umelych latok, zateplend kompaktnym
izolatnym systémom. Upravy vnitornych povrchov vnitorné omietky vapenné, keramické obklady v socidlnom
zariadeni. Okna su plastové s izolaénym dvojsklom. Dvere su plastové, hladké, aj plechové s protipoZiarnou tipravou.
Schodisko betdnové, nastupnice z keramickej dlazby. Podlahy keramické, hrubé betdnové v autoservise.
Elektrointalacia je svetelna aj motoricka. Rozvody teplej aj studenej vody v plastovych potrubiach. Rozvody kanalizacie
v plastovych potrubiach. Priprava teplej vody je v zasobnikovom ohrievadi.

V socidlnom zariadeni su keramické obklady stien, keramické umyvadla s pakovymi batériami, splachovacie zachody,
samostatna sprcha so sprchovou batériou

V objekte su rozvody poZiarnej vody.

Stavba je napojena na inZinierske siete: verejny vodovod, kanalizécia, plyn, elektricka energia.

Pristup ku stavbe je priamo z miestnej spevnenej komunikacie.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:

Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty je uvaZzovand plocha zistena pri obhliadke.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouZity koeficient cenovej trovne ke=3,584
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej trovne pre metodiku USZ" pre 11.Q/2022, vo¢i IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu stidneho znalectva.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 811 31 haly kotolnf a teplarni
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY ]

Vypodet _ Obstavany priestor [m3]'_]
Zaklady
(30,90*18,90)*0,4+(6,4*5,4)*0,3+(4,4*4,6)*0,4 252,07
Vrchns T e onted
(30,90%18,90)*9,1+(6,4*5,4)*4,4+(4,4*4,6)*10,5 5 679,08
O__§tathmé : e it TN Ml e =S T o ,
(30,90*18,90)*0,27 157,68
Obstavany priestor stavby celkom | ~ 6088,83

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozp.oEtovy' ukazovatel: RU=2052/30,1260 = 68,11 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,040 (monoliticka beténova tyéova)

VVPﬁeioefici_entu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu: . _
Podlatie | islo Vypotet ZP | zpim’l [Repr.]  vypotetvysky (h) h[m]

30,90*18,90+6,40*5,40+4,40*4, :(30,90%12*%9,1+30,9*6,9*5+6,40* | 7,521
B ' 5,40%4,4+4,40*4,60*10,5)/638,81 7
1218,90%6,90 : 130,41 4,1 4,1

638,81 Repr
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Priemernd zastavana plocha: (638,81)/1=638,81m?

Priemernad vyska podlaZi: (638,81 * 7,5217 + 130,41 * 4,1) / (638,81 + 130,41) = 6,94 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 638,81) = 0,9576
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu: kve = 0,40 + (3,60 / 6,94) = 0,9187

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. , Cenovy podiel| Koef. stand. | U-prava Cenovy podi.e l
Cislo Nazov RU [%] cp: ks, podielu cpi * | hodnotenej
) ksi | stavby [%]

Konstrukcie podla RU _,

1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 11,48

2 |zvislékondtrukcie 20 100 2200 22,99

3 Stropy B 9,00 L0 900 9,39

5 Krytinastrechy 300 100 | 300 313

6  Klampiarske konstrukcie 100 | 1,00 1,00 104

7 Upravy vnutornych pévrchov ‘ 6,00 ) 1,00 ‘6,00 6,26

8  Upravy vonkajgich povrchov 300 1,00 30 313

9  Vnitornékeramickéobklady ' 000 | 000 000 000

e L T —

11 Dvere 3,00 | 0,80 2,40 2,51

T i R

13 Oknd 5,00 120 600 626

14 Povrchypodlsh . 500 0,80 400 48

T — i R B

16 Elektroinitaldcia 800 6,68

17  Bleskozvod 100 1,04

18 Vnitorny vodovod | 1,00 0,50 0,50 0,52

19 Vnitorn4 kanalizécia 1,0 050 050 o052

20 Vndtorny plynovod . 000 05 o000 0,00

21 Ohrev teplej vody 1,00 0,50 05 052

22 Vybaveniekuchyd 0,00 0,00 000 000

23 Hygienické zariadeniaa WC 2,00 1,00 2,00 2,09

oy T T R R T

25  Ostatné " 500 10 500 | 522
|spolu 100,00 | 9530 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 95,80 / 100 = 0,9580

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujlici Gzemny vplyv: km=1,08

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *keu * kv * kzp * kvp * ke * km  [€/m?]

VH = 68,11 €/m?® * 3,584 * 0,9580 * 0,9576 * 0,9187 * 1,040 * 1,08
VH =231,0784 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
__Nézov  |Zatiatok uivania | VIrok] | Trok] [ Z[rok] | O[%] | TS[%] |

10
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Nova kotolia siip.€.40,
parc.¢. 8029/2, k.u. Nitra

1990 33 27 60 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
— 1

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 31,0784_"§/vnf_ *6088,83 m? _ 1406 997,09
Technicka hodnota 145,00 % 21406 997,09 € | 633 148,69

2.1.2 Komin sup.c¢.40, parc.c. 8029/3, k.u. Nitra
POPIS STAVBY

Komin sup.¢. 40 stuZil na odvod spalin z kotolne. Komin je situovany za novou kotolfiou na parc.g. 8029/3, k.u. Nitra,
okres Nitra.

Charakter stavby:

Stavba je samostatne stojaci objekt.

Aktudlny stav:

Do prevadzky bol spusteny spolu s kotolfiou v roku 1990. Z prevadzky bol vyradeny v roku 1997, kedy bola kotolia
prestavana na plynovud s novymi kominmi pre kazdy plynovy kotol. V siéasnosti nie je vyuZivany pre svoj Gcel, siizi ako
stoziar pre osadenie vysiela¢a mobilného operdtora. Technicky stav stavby zodpoveda opotrebeniu primeranému veku
domu.

Konstrukcéné hiadisko:

Zéklady pravdepodobne tvori masivna Zelezobeténova pitka, resp. doska. Samotné teleso komina ma priemer 3,6m,
vySku 66,0m a je vyhotovené ako Zelezobeténovy monoliticky plast s vnutornou vystelkou z nehorlavych
tepelnoizolacnych materialov.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:

Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty je uvaZovana plocha zistend pri obhliadke.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouZity koeficient cenovej trovne ke=3,584
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej trovne pre metodiku USZ" pre 11.Q/2022, vo&i IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu stidneho znalectva.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 21 budovy kotolni a teplarni
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni

%STAVANY' PRIESTOR STAVBY

Vypocdet lObstavam’/ priestor [m?]
Zaklady '
5’(‘)*.?,0.%6{0 e .. , . ‘ . o =
Vrchn stavba
§,_14*E,6/2)"‘é_*fss,o B S . . . . ey
Obstavany priestor stavby celkom 821,46

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =2580/30,1260 = 85,64 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monolitickd betdnova tycova)

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

' Uprava Cenovy podiel

podielu cpi * | hodnotenej
ks; stavby [%]

Cenovy podiel| Koef. Stand.

Cislo N3
g RU [%] cpi ksi

. KonStrukcie podfa RU
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1 §Zéklady vrat. zemnych prac 0,80 8,80 32,12
2 [zvislé kondtrukcie 0,80 17,60 64,24
3 Stropy - 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 000 0,00 0,00
5 EKrytina strechy 0,00 ‘ 0,00
6  Klampiarske konstrukcie 0,25 091
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 000 0,00 0,00
8 |Upravy vonkajsich povrchov 300 000 000 000
9 Vndtorné keramické obklady 0,00 0,00 000 0,00
10 Sschody 1,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 300 0,00 0,00 0,00
e e R o e
13 Okné 500 0,00 000 000
15 Vykurovanie | 10 0,00 0,00 0,00
16 Elekiroindtalicia 800 000 0,00 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,25 0,25 0,91
18 Vnitorny vodovod I 1,00 0,00 000 000
19  Vnitorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnatorny plynovod 000 0,00 0,00 ; 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyf L 000 000 000 000
23 Hygienické zariadeniaa WC . 2,00 0,00 0,00 0,00
- s o e 00—
25 Ostatné | 500 0,10 050 182
Spolu | 100,00 27,40 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujci vyvaj cien:
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kecu = 3,584
km = 1,08

kv =27,40/ 100 = 0,2740

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * k¢ * km

[€/m?]

VH = 85,64 €/m> * 3,584 * 0,2740 * 3,2799 * 0,3318 * 1,158 * 1,08
VH = 114,4628 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom .

Nazov ‘ Zaciatok uZivania ] V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] __‘ TS [%]
Komin sip.¢.40, parc.&. ;
8029/3, k.. Nitra ' 1990 ' 33 12 45 73,33 26,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA B

Nazov _ Vypocet Hodnota [€]
Ychodiskova hodnota _114,4628 €/m’ * 821,46 m* 94 026,61
[Technickd hodnota 26,67 % 294 026,61 € 25 076,90

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pripojka vody

12
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Stavby st napojené na odber vody z verejného vodovodu.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd Ks: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.c) Pripojka vody DN 50 mm, vratane navftavacieho pdsu
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1860/30,1260 = 61,74 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 27 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 1,08
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov ‘ Zaciatok uzivania [ V [rok] ‘ T [rok] ’ Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka vody 1990 .33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 127 bm * 61,74 €/bm * 3,584 * 1,08 6 452,41
Technicka hodnota 34,00 % 26 452,41 € 2193,82
2.2.2 Vodomerna Sachta
Vodomerna Sachta (beténova armatirna 3achta) sa nachddza na parc.¢. 8029/44.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.6. Armaturna Sachta (JKSO 825 5)

PoloZka: 1.6.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoitovy ukazovatel za mernu jednotku: 7850/30,1260 = 260,57 €/m3 OP
Potet mernych jednotiek: 2,45%2,9%2,1 = 14,92 m® OP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov J Zatiatok uzivania | V [rok] | T[rok] ‘ Z [rok] ] O [%] TS [%]
Vodomernd 3achta 1990 33 27 60 | 5500 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

NéZiV_ I Vypocet - ‘
Vychodiskova hodnota 114,92 m® OP * 260,57 €/m3 OP * 3,584 * 1,08
[Technickd hodnota 45,00 % 7 15 048,22 €
13
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2.2.3 Pripojka kanalizacie

Kanalizcia je zo stavby odvedend do verejnej kanalizacie.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.d) Pripojka kanalizacie DN 250 mm

Rozpoitovy ukazovatel za mernu jednotku: 1370/30,1260 = 45,48 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 32 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,08

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom -

Nazov | Zatiatok uZivania| Vrok] | Tlrok] | z[rok] | o[%] | Ts[%]
3327 ' 45,00

Pripojka kanalizacie 1990 60 55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

|

Nazov [ Vypocet ] Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 32 bm * 45,48 €/bm * 3,584 * 1,08 - 5 633,29
Technickd hodnota 45,00% 25633,29 €  2534,98

2.2.4 Betonova retencna nadrz prepadovej vody z kotolne

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizécia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.6. Septik - beténovy monoliticky aj montovany (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 3520/30,1260 = 116,84 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,2%5,8%2,8 =51,97 m> OP
Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km=1,08

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov  |7atiatok uzivania| V[rok] | Tlrok] | z[rok] | O[%] | TSI%l
Betonova retenéns nadry
Prepadovej vody z 1990 33 27 60 . 5500 45,00
kotolne o

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
~_ Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€] ‘

14
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Vychodiskovd hodnota 51,97 m* OP * 116,84 €/m3 OP * 3,584 * 1,08 23 503,69
Technicka hodnota 45 OO % z223503,69€ 10576,66
2.2.5 Pripojka elektriny
Stavba je napojena na zemné elektrické rozvody s priamym napojenim do verejnej siete.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.1) kablova pripojka zemna Al 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 490/30,1260 = 16,27 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,76 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 35 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 1,08
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uZivania ] V [rok] T [rok] | Z [rok] O[%] | Ts[%]
Pripojka elektriny 2017 ) 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet [

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 35 bm * (16,27 €/bm+0*9,76 €/bm) * 3,584 * 1,08
;88,00 % z2 204,18 €

Echnické hodnota

2 204,18
1939,68

2.2.6 Pripojka plynu

Stavba je napojena na rozvody zemného plynu s priamym napojenim do verejnej siete.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Diafkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.5. Pripojka plynu DN 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 765/30,1260 = 25,39 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 7 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,08
15
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TECHNICKY STAV

vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
=of

Nazov Zatiatok uZivania| V [rok] T[rok] | Z[rok] Ol%] TS [%] 1
Pripojka plynu 1997 26 24 50 52,00 48,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA o B

Nazov Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 25,39 €/bm * 3,584 * 1,08 687,94
fechnické hodnota 48,00 % 2 687,94 € 330,21
2.2.7 Spevnené plochy - beténové
Vietky parcely mimo zastavanych pléch su plochy z monolitického beténu v hribke do 150mm.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 196+1160 = 1356 m? ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,08
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

n ] [0 e

Nazov | Zadiatok uZivania | V [rok] T [rok] ' Z [rok] 0 [%] ( TS [%] '
Spevnené plochy - ;
beténové 1990 33 7 40 82,50 17,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocet Hodnota [€] .
Vychodiskova hodnota 1356 m”ZP * 10,95 €/m2 ZP * 3,584 * 1,08 57 473,22
Technickéﬂdn_ota 17,50 %z 57 473,22 € 10 057,81

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Bytové a nebytové budovy (haly)

_Komin siip.¢.40

Vonkajgie tpravy -

Pripojka vody

| , R . = -
: Vychodiskova hodnota .y
Nazov y €] Technicka hodnota [€]
Nové kotolfa sip.¢.40, parc.¢. 8029/2, k.i. Nitra 1406 997,09 633 148,69
94 026,61 25 076,90
6 452,41 1129,17
15 048,22, 2 633,44
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" Pripojka kanalizécie ] 563329 985,83

'B : éhO\}éltretenEné nédri"prebadovej vodxmz Iv<(otolneb » ‘ 4 23 503,69§ - ” 4113,15
 Pripojka elektriny ... 2218 1763,34

Prl’poj'ka plynu 687,94 240,78
* spevnené plochy - beténové 57 473,22 10 057,81
Celkom: B | 161202665 679 149,11

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (V5H)

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorud by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budid konat s patri¢nou informovanostou aj opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

V3eobecna hodnota nehnutelnosti je sticet vieobecnej hodnoty stavieb a vieobecnej hodnoty pozemkov.

VSeobecnl hodnotu stavieb je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou alebo
kombinovanou metédou.

Vseobecni hodnotu pozemkov je moiné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou alebo
kombinovanou metddou.

a) Analyza polohy nehnutelnosti
;:z;m; (e 7 Hodnotené nehnutefnosti sa nachadzaju na rozhrani Sirdieho centra a
" } =l okrajovej Casti zastavaného Gzemia mesta Nitra, k.. Nitra.
: f 3 Kitrposke Nehnutelnosti su situované v rovinatom teréne, v aredli spol. AutoEU,
“.r,/" = ;’;“mmm v lokalite zastavanej prevaine skupinovou zdstavbou vyrobno-
,,-"" e h \ \ prevadzkovych stavieb, vyrobnych hél a polyfunkcie $tandardného
S i SRR " p vyhotovenia v kombinacii s obchodnymi prevadzkami. V blizkosti aredlu
V4 sa nachaddza zéastavba rodinnych domov. Stavby si pristupné z
© Bratislavskej ulice po vnutro aredlovej beténovej komunikacii. Tento
; o . pristup nie je prdvne zabezpeleny, na predmetnej parcele nie je
. zriadené vecné bremeno prava prechodu a prejazdu.
Centrum mesta je vzdialené cca 10-15 mintt autom a cca 2 mindty peo
. sa nachadza zastdvka MHD. Autobusovd stanica primestskej
A T - autobusovej dopravy a Zelezni¢nd stanica su vzdialené cca 10 minut
autom.
V mieste je moznost napojenia na vietky inZinierske siete.
V blizkosti hodnotenych nehnutelnosti sa nenachadza ¥iadna vyznamna prirodna lokalita, rychlostnd komunikacia Nitra
- Trnava je vzdialena cca 120 m s mo#nostou priameho pristupu.
V meste Nitra je vybudovana komplexnd infraétruktira mestskej, okresnej a regiondlnej samospravy, a uplna siet
objektov sluZieb obyvatelom a obchodna siet. V posudzovanej lokalite je priemerna hustota ocbyvatelstva, v okoli sa

nevyskytujd konfliktné skupiny fudi. Dopyt po nehnutelnostiach hodnoteného typu v lokalite je vyrazne nizsi ako
ponuka.

b) Analyza vyugitia nehnutelnosti

Ohodnocovana nehnutelnost — v stéasnosti je vyuZitie/ucel ako prevadzkovd budova s predajiou a kancelarskymi
prievstormi. Na telese komina je indtalované vysielacie zariadenie mobilného operatora s prislusnou technoldgiou. Iné
VyuZitie sa nepredpoklada.

c). Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti

Rlz'iké SPojené s vyuZivanim ohodnocovanej nehnutelnosti st uvedené na prisludnom liste vlastnictva v &asti "Tarchy".
Pristup ku pozemkom ie po pozemkoch vo vlastnictve tretich oséb. Tento pristup nie je pravne zabezpeceny.

V danej lokalite neboli zistené iné zavainé rizikd negativne ovplyviiujuce plynulé a nerudené vyuZivanie nehnutelnosti.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby kore$pondoval s redlnym stavom na aktudlnom trhu
s nehnutefnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti
sa v krajskych mestdch pohybuje v rozmedzi 0,5-0,8. V pripade, ze v danom mieste je zvy$eny zdujem o kapu
nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient zvy3it o hodnotu 0,15 oproti pdvodnému koeficientu prislichajiicemu
povodnému zaradeniu. V pripade, Ze v danom mieste je zniZeny zaujem o kiipu nehnutelnosti alebo ide o problematickd
s niz&im zaujmom o kupu takejto nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient znizit.

Vzhfadom k tomu, Ze sa jednd o stavbu v SirSom centre krajského mesta Nitra, ale aj so zohladnenim technického stavu
nehnutelnosti, priemerny koeficient polohovej diferencidcie bol stanoveny s ohfadom na sidlo a na typ nehnutelnosti
na0,3.

Nehnutelnosti su situované v rovinatom teréne, v aredli spol. AutoEU, v lokalite zastavanej prevaine skupinovou
zastavbou vyrobno-prevadzkovych stavieb, vyrobnych hél a polyfunkcie $tandardného vyhotovenia v kombindcii s
obchodnymi prevédzkami. Stavby su pristupné z Bratislavskej ulice po vnitro aredlovej beténovej komunikacii. Tento
pristup nie je pravne zabezpeleny, na predmetnej parcele nie je zriadené vecné bremeno préava prechodu a prejazdu.
Avsak podla rozlozenia parciel pristup na pozemky z verejnej komunikdcie je moiny.

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany podla Metodiky stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho inzinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,26

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota 4’
l. trieda 1. triéda +200 % = (0,260 + 0,520) 0,780
Il. trieda ~ 'Aritmeticky priemer I. a Ill. triedy ) 0,520
ll. trieda 7 é'l'-';r'iémerny koeficient 0,‘250
IV.trieda e %Aritmeticky'l priemer V. a lll. triedy 0,143
V. trieda L. trieda - 90 % = (0,260 - 0,234) 0,026

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Viha | Vysledok

fislo Popis/Zd6 i Tri k
opis/Zddvodnenie rieda PDI z | keo*v

Trh s nehnutelhostami f
1 o - —— e V. = 0,026 13 0,34
__dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
2 ,‘?Pce V. 0,143 30 4,29

3 Sucasny technicky stav nehnutefnosti
E nehn_qte!nog nevyZzaduje opravu, len beznu adribu

. 0520 8 4,16

lahkd vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a | lit. 0,260 7 1,82
... bez zvidstnych poziadaviek na dopravu a skladovanie 5
5 Pr|s|usenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutefnosti

|

. 0260 6 1,56

6 _Typ nehnutelnosti ..m._ 020 10 2,60
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" prlemerny obchodny a prevadzkovy objekt bez |
parkoviska e
" Pracovné moznosti obyvatelstva miera
;, nezamestnanosti T I 0,780 9 7,02
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5%
R e e 1. 0,520 6 3,12
9 onentaua hIavnych miestnosti ¢iastoéne vhodnd a 1 0,260 5 1,30
................... tiastocne nevhodna
Konfiguracia terénu
10 ontieur : e L. 0,780 6 4,68
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklonedo5% . =
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 0,520 7 3,64
telefén, spolocnd anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 1. 0,520 7 3,64
7eleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢ianska vybavenost (trady, Skoly, zdrav., obchody,
13 sluzby, kultdra) L 0,780 10 7,80
krajsky urad, sud banka danovy urad vysoka skola
nemocnica, divadlo, kompletnd siet obchodov a sluZieb |
Prlrodna Iokallta v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,026 8 0,21]
ZIadne prlrodne utvary v bezprostrednom okoI|
Kvalita zivotného prostredla v bezprostrednom okoli
15 stavby . 0,260 9 2,34
zvysena thcnost a prasnost od mtenzwneJ dopravy ““““““
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. fli. 0,260 8 2,08
bez zmeny
Moznosti dalsieho rozsirenia
17 V. 0,026 7 0,18
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
g8 "~ e 1. 0,260 4 1,04
bezny prenajom nehnutelnosti
Nazor znalca
| problematicka nehnutelnost
Spolu 180 54,68
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB )
- Nazov B Vypocet } Hodnota )
Koeficient polohovej »lqiferenuaue ke = 54,68/ 180 0,304
lsgb_ecna hodnota \V8Hs = TH * keo = 679 149,11 € * 0,304 206 461,33 €
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3.1.2 KOMBINOVANA METODA

Kombinovand metdda je aplikaciou Naegeliho metddy vahového priemeru technickej a vynosovej hodnoty stavieb.
Vvieobecna hodnota stavby sa pri kombinovanej metéde uréi podfa vztahu:

N aHV + bTH (Eur]
poti = = a+b

kde:
HV — vynosova hodnota stavieb [Eur]

TH — technicka hodnota stavieb [Eur]
a - vaha vynosovej hodnoty [-]
b — véha technickej hodnoty [-]

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota stavby je najpravdepodobnejsie vyjadrenie hodnoty stavby vyuiitim procesov kapitalizacie
vychadzajic z toku vynosov, ktorého vysledkom je pri porovnatelnej miere rizika najvy33ia ndvratnost investicie.
Vynosova hodnota stavieb sa vypocita pre ¢asovo neobmedzené obdobie alebo ¢asovo obmedzené obdobie.

Pre &asovo neobmedzené obdobie

0z

HV: & [Eur]

kde:

0Z - ro¢ny disponibilny vynos alebo odcerpatelny zdroj [Eur/rok],

k - drokova miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vy$ka trokovej miery v
percentéach sa rovna 1,5 nasobku diskontnej sadzby zverejnenej ECB resp. NBS. Urokové miera zohladfiuje zataZenie
danou z prijmu.

Pre ¢asovo obmedzené obdobie s naslednym predajom:

. 0z, HL
AT SR CENST

[Eur]

' kde:
OZ: - ro¢ny disponibiiny vynos alebo odéerpatefny zdroj v obdobi t [Eur/rok],
n - Casové obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet,
HL - likvida¢na hodnota stavieb.

Podia vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. od¢erpatelny zdroj je ro¢ny disponibilny vynos z vyuZivania nehnutefnosti formou
prendjmu. Vypotita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuzivanie nehnutelnosti (prevadzkovych, spravnych
nakladov, nakladov na ddribu a pod.), znizeny o odhad predpokladanych strat vynosu z ndjomného s ohfadom na typ
majetku, jeho polohu, vyuZitelnost a pod.

Pre Casovo neobmedzené obdobie sa roény disponibilny vynos pocita podla vztahu:
OZ=HRV - N - O - S - Proz [Eur/rok]
Pre asovo obmedzené obdobie sa roény disponibilny vynos pocita podla vztahu:

OZ:= HRV: - N - S¢ - Proz [Eur/rok]

kde:

B
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0z - rotny disponibilny vynos alebo odéerpatelny zdroj [Eur/rok],

HRV - hruby vynos pri 100% prenajati stavby [Eur/rok],

N - ndklady spojené s existenciou nehnutelnosti pri zachovani najmu alebo vynosu [Eur/rok],
Ok - kapitalizovany odpis [[Eur/rok],

5 - strata alebo odhad nevyuzitého najmul[Eur/rok],

Proz - podiel pozemku na ndjme [Eur/rok],

Hruby vynos

Hrubé vynosy aj ndklady uvazujem konstantné pre celé predpokladané obdobie vynosovosti.

Podla vyhlasky ¢ 492/2004 Z.z. sa hruby vynos vypocita za predpokladu 100% prenajatia nehnutelnosti ako stdin ro¢nej
najomnej sadzby a mernej jednotky (napr. m2 podlahovej plochy, podlazie, miestnost, budova a pod.}. Najomne sadzby
sa urdia z uzatvorenych najomnych zmliv. Ak sa ndjomné sadzby nedaju zistit pre nedostatok podkladov alebo ak sa
odliéuju od dosiahnutelnych vynosov pri riadnom obhospodarovani majetku alebo stavby prip. ich Casti nie su v Case
ohodnotenia prenajaté, vychadza sa z ndjomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani daju trvalo dosiahnut.

Najomna zmluva ani iné podklady spojené s prendjmom jednotlivych prevadzok a predajni neboli znalcovi predloZené.

Plocha vyuZitelnd na prenajom jednotlivymi prevadzkami po vyliéeni spoloCnych socidlnych zariadeni na 1.NP a
priestoru vstupnej chodby je pribliZne 580m? zastavanej plochy. Do posudku uvaiujem 85% tejto plochy.
Z porovnania dostupnych podkladov z inzercie prendjmov prevadzkovych priestorov, vyrobnych hal, skladovych
priestorov a skladov v porovnatelnych lokalitdch v meste Nitra vyplyva, Ze pozadovany ndjom je v rozmedzi 4,00 az 8,50
Eur/mZ. Pre potreby posudku uvazujem priemernd hodnotu 6,25 Eur/m?/mesiac a teda 75,00 Eur/m?/rok.

Z porovnania dostupnych podkladov z inzercie prenajmov kanceldrskych priestorov v porovnatelnych lokalitach v meste
Nitra vyplyva, fe pozadovany nadjom je v rozmedzi 8,40-10,50 Eur/m’. Pre potreby posudku vzhfadom na lokalitu
nehnutefnosti na okraji mesta uvazujem ni#3iu hodnotu 9,40 Eur/m?/mesiac a teda 113,00 Eur/m?/rok.

Prenajom komina pre vysielaée uvaZujem odhadom 55 Eur/mesiac, a teda 660 Eur/rok.

Podklady z inzercie z dostupnych internetovych portalov su v prilohe znaleckého posudku.

. . B Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ PocetM] | MJ
yp _ [€/M)/rok] [€/rok]
Prendjom
priestorov 493 493,00 m? 75,00 36 975,00
prevadzky
P Prenajom :
kancelarskych 80 80,00, m’ 113,00 9 040,00
priestorov na 2.NP S ,
Prenajom komina - '
vysieli e | 1,00 m? 660,00 660,00
Hruby vynos - N | |
spquY d 46 675,00

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nazov Vypocet ] Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose _ 10% z 46 675,00 4 667,50 |

Hruby vynos stavby: 46 675,00 - 4 667,50 = 42 007,50 €/rok

Naklady
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podfa vyhldsky ¢. 492/2004 Z.z. sa néklady na vyuZivanie nehnutelnosti urcia podla predloZenych dokladov, najmé
platobného vymeru na dafi z nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne odhadom z vychodiskovej hodnoty alebo
hrubého vynosu s ohfadom na velkost majetku a predpokladant vysku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do nakladov
sa nezahfiaju naklady, ktoré si ndjomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré je znizena sadzba najomného
pouZité pri vypocte hrubého vynosu.

N&jomna zmluva ani iné podklady spojené s nakladmi na stavby a pozemok a tidrzbu neboli znalcovi predioZené.
prevadzkové ndklady na nehnutelnost (dar z nehnutefnosti, poistenie nehnutelnosti) uvazujem odhadom 0,8 % z
vychodiskovej hodnoty nehnutelnosti.

Naklady na ddribu nehnutelnost (beiné opravy, ddrzba stavby) uvaZujem odhadom 0,4 % z hrubého vynosu stavby.
Spravne naklady na nehnutefnost (ndklady uzavretie a rozviazanie najomnych zmldv, uzavretie poistnych zmidv,
obhliadky, inzercia, dafiové priznania a pod.) uvazujem odhadom 3,0 % z hrubého vynosu.

Nazov vynaloi:e;ého nakladu Vypocet ' Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
Naklady prevadzkové odhadom 9 0,80 %z 1612 026,65 12 896,21
Naklady na tdribu ——]
Néklady na tdribu odhadom ' 0,40 % z 42 007,50 168,03|
Spravne naklady )
prenajimanie | 3,00 % 2 42 007,50 1260,23|
Naklady spolu: | i ~ 14324,47
Odhad straty

Odhad predpokladanych strat vynosu z ndjomného z uréeného predpokladu 100% prenajatia objektu uvaZujem pre dany
typ stavby odhadom 15,0 % z hrubého vynosu.

[ Nazov _ Vypocet Spolu [€/rok]
Odhad straty - 15%z 42 OO7,50§ - 6 301,13_

Disponibilny vynos

Obdobie ndvratnosti investicie n uvaZujem 20 rokov pre dany typ budovy, kedZe ide o stavbu, ktord prind3a zisk z
prendjmu.

Zakladna urokova sadzba i, ktora je aktudlna k terminu vypracovania znaleckého posudku, je z internetového portélu
ECB. Do vypoc¢tu dosadzujem trokovi mieru i = 4,25%, v desatinnom tvare 0,0425.

Globalnu mieru rizika uvaZujem pre dany typ stavby r = 6,5%

Koeficient zohladfiujtci dafiové zataZenie dafiou z prijmu sa vypocita podla vztahu

d = (i+r)*100 / (100-D) - (i+r) [%],
kde:
D - absoltitna hodnota dafiového zatazenia v stlade so zdkonom o dani z prijmu, pre pravnické osoby je dariové zatazenie
21%.
Hruby'_vVnos stavby 0déerpate|’n? zdroj
A k dhad straty [€/rok
[€/rok] B Naklady [€/rok] o y [€/ _] [€/rok] _
42 007,50 14324,47 6 301,13 21 381,90
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vypocet vynosovej hodnoty

Doba uiitkovosti: 20T,
z4kladna urokova sadzba ECB: i= 4,25 %/rok

Miera rizika: r =6,50 %/rok

ZataZenie dafou z prijmu: d = 2,26 %/rok

Urokova miera: u=4,25+6,50+ 2,26 = 13,01 %/rok
Kapitalizaény urokomer: k=13,01/100=0,1301

Likvidaéna hodnota

Naklady na likvidaciu su uvaZované vo vyske nakladov spojenych s predajom nehnutelnosti - inzercia, provizia realitnej
kancelarii, spravne poplatky spojené s prevodom vlastnickych prav k nehnutelnosti a pod.

[ Nazov Vypocet - Spolu [€]

VZH metédou poloh.difer. | : 206 461,33
Likvidaéné naklady:

Néklady na likvidaciu odhadom 2,00 % z 206 461,33 € 4129,23
Likvida¢na hodnota: B 202 332,10

Vynosova hodnota
0Z, HL

HV = =+
R AT t
m(l +E)t (1+k&) [Eur]
(1+0,1301)20 - 1;(1 +0,1301)20 * 0 202 332
HV = 21 381,90 * 201 + 5
1 10;(1 + 0,1301)

HV =150112,30 + 17 527,80 = 167 640,10 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 679 149,11 €
Vynosova hodnota (HV): 167 640,10 €
Urcenie vah podla W.Naegeliho:
P Rozdiel:
Chyba!
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=5
VSeobecnd hodnota vypotitand kombinovanou metédou:
. 5167 640,10 + 1 %679 149,11
VSH = [Eur]
. 5+1
VSH = 252 891,60 €
3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY
- Metoda vypoctu vSseobecnej ﬂodnoty' stavieb Hodnota [€]
Metéda polohovej diferencidcie ) - o e e 2ot
Kombinovana metdda 253 468,18
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Ako vhodnd metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie
VEH stavieb = 214 611,12 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metédou polohovej
diferenciacie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je pre krajské mestd 26,56 Eur/m?2. Jednotkova
vychodiskova hodnota pozemku je upravend koeficientom vieobecnej situdcie, vyuZitia pozemku, dopravnych vztahov,
vyuzitia Uzemia, technickej infradtruktdry, druhu pozemku a koeficientom povysujicich a redukujicich faktorov.

3.2.1.1 Pozemky C-KN, k.u. Nitra ~ pod stavbou

POPIS

| Predmetom ohodnotenia st pozemky na liste vlastnictva 7427, a to parc.c. 8029/2, 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.u.
Nitra. Parc.¢. 8011/1 nie je predmetom ohodnotenia.
Pozemky sa nachadzaju na rozhrani SirSieho centra a okrajovej zony zastavaného Uzemia mesta Nitra, k.. Nitra a su
situované na rovinatom teréne, v lokalite zastavanej prevazne vyrobno-prevadzkovymi stavbami a objektmi obcianskej
vybavenosti. Pozemky su pristupné po vnutro arealovej Gcelovej betdnovej komunikacii.
Vybudované su vietky inZinierske siete, na ktoré je moznost napojenia. Dostupnost do centra mesta je cca 10-15 minut
autom.

Pozemok parc.€. 8029/2 je zastavany stavbou evidovanou ako nova kotolna sup.C. 40, parc.c. 8029/3 je <ciastocne
zastavany kominom stip.C. 40.

Koeficient povy3ujticich faktorov 2,5 - lokalita blizko centra krajského mesta, pristupnost do mesta aj na rychlostni cestu
R1.

Privypocte jednotkovej vseobecnej hodnoty pozemku st zohladnené vietky faktory majuce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktirou. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je priamo

v tabulke.
Spolu , ,
'p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
: podiel [m?]
| [m?] |
8029/2 zastavana plocha a nadvorie 623,00 1/1 623,00
Obec: Nitra
Vychodiskova hodnota: VHw = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov . o Hodnota
e Hodnotenie . .
L koeficientu - koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné 26ny miest nad 50
ks 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50
koeficient véeobecnej 000 ob\./ya.telov, prednostné oblast! VIIovyctm allebo ro.dmnycrAl d?.mlov v 1,00
S centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v ddleZitych
situacie . . it i . ) ; —_
centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest
_ nad 50 000 obyvatelov :
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity $tandardnym vybavenim, 1,05
vyuzitia - rekreainé stavby na individudlnu rekredciu,
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nebytO\/"émétav\"/"by pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestdch s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
ot VZtlahov .......
kr 4. vyrobné Gzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného é(priemyselné poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuZitia zemia vybavenie T
ki . . , . , . . .
. vell t ko tri d
koeficient technickej 4 ve'lnjl dol;;ral vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 130
N - . verejnych sietf)
”_|_r_‘1f[astruktury pozemku
. kz
koeficient povysujucich 0. nevyskytuje sa 1,00 |
faktorov :
kr
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
| faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU - B
| Nazov o Vypodet Hodnota
.. kep=1,00*1,05*1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 *
Koeficient polohovej diferenciacie 5;80 00*1,05%1,00*1,00 1,00 1,3650
o tkova vieobecna hodnota V&Hw = VHw * kep = 26,56 £/m? * 1,3650 36,25 €/m?
\pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢. 8029/2 - B 623,00 m? * 36,25 €/m? * 1/1_ 22 583,75
Spolu ) 22 583,75

3.2.1.2 Pozemky C-KN, k.u. Nitra - spevnené plochy
POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemky na liste vlastnictva 7427, a to parc.¢. 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.0. Nitra. Parc.c.
8011/1 nie je predmetom ohodnotenia, parc.¢. 8029/2 je ohodnocovana zvlast.

Pozemky sa nachadzaju na rozhrani gir§ieho centra a okrajovej z6ny zastavaného uzemia mesta Nitra, k.0. Nitra a su
situované na rovinatom teréne, v lokalite zastavanej prevazne vyrobno-prevadzkovymi stavbami a objektmi ob¢ianskej
vybavenosti. Pozemky sti pristupné po vnutro aredlovej ucelovej beténovej komunikacii.

Vybudované su vietky inZinierske siete, na ktoré je moznost napojenia. Dostupnost do centra mesta je cca 10-15 mindt
autom.

Pozemky su spevnené plochy sluZiace ako aredlové komunikdacie alebo plochy na parkovanie pri prevadzkovej budove
evidovanej ako novéa kotolfia sup.¢. 40.

Koeficient povydujucich faktorov 2,0 - lokalita blizko centra krajského mesta, pristupnost do mesta aj na rychlostnt cestu
R1, avSak vyuzitie pozemkov je pre aredlovii komunikéciu a parkovanie vozidiel.

Pri vypocte jednotkovej vieobecnej hodnoty pozemku st zohfadnené vietky faktory majuce vplyv na hodnotu pozemku,

ako vyuzitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infradtruktirou. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je priamo
Vtabulke.
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Spolu . )
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla.stmcky Vymfra
[m?] podiel [m?]
8029/3 zastavana plocha a nadvorie 196,00 1/1 o 15;,06
8029/44 zastavana plocha a nddvorie 1160,00 1/1 1160,00
18029/46 ostatnd plocha B 336,00 /1 336,00
N
spolu | 169200
vymera I
Obec: Nitra
Vychodiskova hodnota: VHw = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie _
koeficientu ) koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miestnad 50
ks 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50
- 9y . 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeficient vieobecnej - . . . At vee 1,00
situdicie centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v déleZitych
l centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti mlestr
______ nad 50 000 obyvatelov =
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individudinu rekreéciu, 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, §port so
_Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
VZt,ahov ................
kr 4. vyrobné dzemia s prevahou ploch pre priemyseint vyrobu a sklady
koeficient funkéného  (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia tzemia vybavenie
koeﬁcientkéechnicke] 4 vgl'rr}i dol.:)rél vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 130
infrastruktiry pozemky |“e" eIV sietl
kz
koeficient povy3ujtcich 0. nevyskytuje sa 1,20
faktorov
kr :
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov B
'L JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU - -

. Nazov Vypocet - Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie :!;PS; 1,00%1,05%1,00%1,00* 1,30 * 1,20 * 1,6380
g;:_(;ftzva iecbesnaifiednata V3Hws = VHws * keo = 26,56 €/m? * 1,6380 43,51 €/m?
VYHODNOTENIE |
. Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
Parcela ¢. 8029/3 196,00 m? * 43,51 €/m? * 1/1 ' 8527,96
Parcela & 8029/44 1160,00 m? * 43,51 €/m? * 1/1 , e/
Parcela ¢. 8029/46 ] 336,00 m? * 43,51 €/m? * 1/1 14 619,36
§391u 73 618,92
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1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodnd metdda pre stanovenie VSH nehnutefnosti bola zvolena kombinovana metéda, ktora je vhodna na pouzitie
pri stavbach a pozemkoch, ktoré sd schopné dosahovat vynos formou prenajmu.

v3eobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej hodnoty ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze,
pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patriénou informovanostou i opatrnosfou a s predpokladom, e cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Odhad vieobecnej hodnoty je obvykle na trovni vratane DPH.

Pri spracovani znaleckého posudku pre tGcel vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na
tie okolnosti, ktoré méZzu ovplyvnit hodnotu nehnutelnosti - miestne okoinosti z titulu Gzemnoplanovacich podmienok,
vzajomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohfadnené a vyuzité
vietky v tom €ase znalcovi dostupné podklady a idaje. Vlastnik nehnutelnosti nehnutelnost opakovane nespristupnil ku
obhliadke. Znalec nezodpovedd za skryté resp. zamlcané nedostatky, ktoré sa nedalo zistit pocas obhliadky z technickej
a pravnej dokumentdcie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych skutoénosti. Po dostatoénom
preukazani vysSie uvedenych skutoCnosti alebo inych nedostatkov, sa vieobecna cena uréend v znaleckom posudku
stane neplatnou. Zadavatel na dotaz znalca uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky
posudok. Koeficienty cenovej irovne pouZivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej
stranky Ustavu stidneho inZinierstva Zilina : www.usi.sk

2. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty stavby nebytovej prevadzkovej budovy - evidovanej ako nova
kotoliia sup.€. 40 na pozemku C-KN parc.t. 8029/2 a komina sip.€. 40 na C-KN parc.&. 8029/3, k.u. Nitra spolu s
prislusenstvom a pozemkov C-KN parc.&. 8029/2, 8029/3, 8029/44 a 8029/46, k.u. Nitra, evidované na liste viastnictva
7427, k.a. Nitra, obec Nitra, okres Nitra, na zédklade objedndvky z diia 28.07.2023, za Gcelom vykonu dobrovolnej
draiby.

Vseobecnd hodnota bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe &. 3 vyhlasky ¢. 492/2004 7.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Bytové a nebytové bﬁdovy (halyi
_Nové kotolfia suip.¢.40, parc.£. 8029/2, k.u. Nitra » 192 477,20
""Kg_m__l'_p_‘_sup.é.40,m|':'>'arc.é. 8029/3 e R e
VQn_vk‘ajﬁie upravy
Pripojka vody | | 34327
_Ypdp“rr‘)ké}'ﬁé Sachta 800,57
. TR R . =
1250,40
; 536,06
Pripojka piynu 73,20
,,v_svpﬁypgné‘vblochy -beténové 3057,57
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Spolu stavby ... 20646133
Pozemky o
Pozemky CKN, R od o pre taompnen m 22583,75
Pozemky C-KN, k.. Nitra - spevnené plochy - parc. & 8029/3 (196 m?) ' 8527.96
Pozemky C—KN,ku Nitra - spevnené plochy - parc. €. 8029/44 (1160 ‘mf) ) T 50 217'1,60
Pozerhky C—KN, k.d. Nitra - spévnené ploéhy ) barc. & 8029/46 (336 thz)v ‘ " ‘ 14 619,36
"S'polu bozemky (2 315,00 m) ) g Y = 202,‘6‘7
_léeobjné hodnota celkom | _— 302 664,00
V3eobecna hodnota zaokruhlene 0 303 000,00
y_éeobecna’ hodnota slovom: Tristotritisic Eur _—__ 8

MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd s uvedend na liste vlastnictva €. 7427, k.4. Nitra v &asti "Tarchy ", ktory tvori prilohu znaleckého posudku.

’ Por.£. 1: Vecné bremeno spodivajice v prave uloZenia inzinierskych sieti cez nehnutelnost registra "C" - parc.£.8029/44
v prospech vlastnika nehnutelnosti registra "C" - parc.¢.8029/1, 8029/37, 8034 v rozsahu vyznaenom v
geometrickom plane ¢.233/2011 podia V 7105/12-4012/12

Zaloiné pravo v prospech Vareal, s.r.o., Azirova 1070/21, 010 03 Zilina ( 1CO: 46 475 982 ) podla V 7106/12 zo diia
18.1.2013 na nehn.:CKN p.¢.8029/46,8029/44,8029/3 spolu s kominom s.¢.40,p.£.8029/2 spolu s novou kotolfiou
s.¢. 40 -204/13, zmluva o postupeni pohfadavky Z 7512/19, Z 7755/19 - 4505/19

Vecné bremeno v rozsahu § 66 ods.1 pism.a) zékona ¢.351/2011 Z.z. na nehnutelnost registra "C" - parc.¢.8029/3 a k
stavbe - komin s.¢.40 na parc.¢.8029/3 spocivajuce v prave prevadzkovania Zakladfiovej stanice a RR bodu Nitra
SAD v prospech oprdvneného - Slovak Telekom, a.s. KaradZi¢ova 10, 825 13 Bratislava (IC0:35 763 469) podfa Z
2792/13-2407/13

Exekulny prikaz EX 4453/2003-11 na zriadenie exeku¢ného zédloZného prava na nehnut. registra "C" parc.¢.8029/46,
8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.£.40, parc.¢.8029/2 spolu s novou kotolfiou 5.¢.40 (EU Nové Zamky - JUDr.
Jozef lvantik) v prospech opravneného Slovenska konsolidaénd a.s. Bratislava, podla Z 6711/14 - 3260/14

Exekucny prikaz EX 4454/2003-7 na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.¢.8029/46,
8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.¢.40, parc.£.8029/2 spolu s novou kotolfiou 5.¢.40 (EU Nové Zamky - JUDr.
Jozef lvantik) v prospech opravneného Slovenska konsolidaéna a.s. Bratislava, podla Z 6712/14 - 3262/14

Exekucny prikaz 163EX 2358/17 na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.¢.8011/1,

P 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolfia s.€.40 na parc.&.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.¢.8029/3 (EU

Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného MESTO NITRA (ICO: 308 307), podla Z 5968/18 - 3507/18

Zaloiné pravo v prospech Darovy Urad Nitra - Rozhodnutie ¢.101643362/2018 na nehn.registra "C" parc.&. 8011/1,
8029/2, 8029/3 a stavby : nova kotolfia s.£.40 na parc.£.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.£.8029/3 podla Z
7344/2018. -4813/18, Z 7475/18 - 4885/18

Exeku¢ny prikaz 355EX 887/19-40 na zriadenie exekuéného zdlozného prava na nehnut. registra "C" parc.¢ 8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolfa s.£.40 na C KN parc.£.8029/2 a komin s.£.40 na CKN
parc.¢.8029/3 (EU Topol¢any - JUDr. Peter Kliment) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova tr.60, 950
06 Nitra (C0:00 308 307) podfa Z 11507/20 - 5683/20

Exekucny prikaz 402EX 1713/21 na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.¢.8011/1,
8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolfia s.¢.40 na parc.¢.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.¢.8029/3 v celosti
- Peter Ki§ (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného Slovenska konsolidaén4 a.s.,
Cintorinska 21, 814 99 Bratislava, ICO: 35776005 podla Z 4638/22, -2423/22

Rozhodnutie o zriadeni zaloného prava €.100905314/2023 (Danovy trad Nitra) so zakazom nakiadat s nehnutefnostami
registra "C" parc.¢.8011/1, 8029/3 a komin s.¢.40 na parc.€.8029/3 v 1/1 - Peter Ki§ (15.03.1972), podla P 336/23
-1357/23,7 2788/23 - 2231/23 .

Exeku¢ny prikaz 402EX 270/21 na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnut. registra "C" parc.¢.8011/1, 8029/2,

8029/3, 8029/44, 8029/46, novd kotolfia 5.¢.40 na parc.&.8029/2 a komin s.£.40 na parc.£.8029/3 v celosti - Peter

Ki$ (15.03.1972) (EU Levice - JUDTr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda 80/60,

950 06 Nitra, ICO: 00308307, podiaZ3321/23-2233/23
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Exekuény prika 402EX 1300/21 na zriadenie exekuéného zaloZného prava na nehnut. registra "C" parc.€.8011/1, 8029/2,
8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotolna s.¢.40 na parc.¢.8029/2 a komin s.¢.40 na parc.¢.8029/3 v celosti - Peter
Ki$ (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerovd) v prospech oprévneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda 60,
950 06 Nitra, ICO: 00308307, podia Z 3960/23 - 2810/23

Rozhodnutie o zriadeni zaloiného prava ¢.518041-1/23/0S-PaVP/ZP/CH { Mesto Nitra) so zidkazom nakladat s
nehnutefnostami registra "C" parc.¢.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, stavby: nov4 kotoliia stp.¢.40
na parc.¢.8029/2, komin stip.¢.40 na parc.¢.8029/3 v 1/1 - Peter Ki$ (15.03.1972), podla Z 4823/23 - 4547/23

Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava 402EX 168/23 na nehnutelnosti registra "C" parc.¢. 8029/2,
8029/3, 8011/1, 8029/44, 8029/46, stavby: nova kotolfia sip.c. 40 na parc.¢. 8029/2, komin stp.¢. 40 na parc.&.
8029/3 na podiel 1/1 - Peter Ki rod. Ki§ nar. 15.03.1972 (EU Levice JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného
Slovensky plynarensky priemysel. a.s., Mlynské Nivy 44/a, 825 11 Bratislava - Ruzinov (1CO: 35 815 256) podfa Z
5123/23 - 4550/23

Pristup ku stavbe nie je pravne zabezpedeny, na parcele, kde sa nachadza vstup do arealu, nie je zriadené vecné bremeno
prava prechodu.

Iné rizika spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

V Krupine, dna 10.10.2023- ng. Marta Kalinova
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IV. PRILOHY

1 Pisomna objednavka znaleckého posudku zo diia 28.07.2023

2 Protokol o obhliadke predmetu drazby z diia 21.08.2023

3 Vypis z listu vlastnictva ¢. 7427 vytvoreny cez katastralny portal Kataster portal UGKK z diia 17.08.2023

4 Kopia z katastrdlnej mapy nehnutelnosti vytvorend cez katastrainy portal Kataster nehnutelnosti ZBGIS z

diia 17.08.2023

Kolaudacné rozhodnutie na povolenie uzivania stavby kotolne CSAD Nitra, vydané MNV OUPA v Nitre z
dria 12.11.1990

Urokova sadzba ECB platna k terminu vypracovania posudku
Pédorys prizemia a poschodia podla zamerania znalcom
Inzercia ponuky prendjmov z internetovych portélov
Fotodokumentdcia z obhliadky z dfia 21.08.2023

Fotodokumentdcia interiérov z obhliadky z dfia 01.12.2022
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" g’!& Kenetkova 30 I€0: 36765121
il @ 943 01 Nitra mail: auctio@auctio. sk Dil: 2022362452
. g:. Slovenskd republika  web: www.auctio.sk IC DPH: SK 2022362452
Qbchedny register: Nitra, Oddiel: Sro, Vioika: 19773/N
= — sy

Ing. Marta Kalinova
Majersky rad 641/42
963 01 Krupina

V Nitre, dha 28.07.2023

Yec: Objednavka znaleckého posudku — samostatne nehnutel'nost

Toute cestou si u Vas spolotnost auctio, s.r.o. objednéva vypracovanie znaleckého posudku (podfa Vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsich predpisov) na stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vedenej na nehnutelhosti
vedené na Okresnom drade Nitra — Katastrilnom odbore, pre obec Nitra, katastrilne uzemie Nitra, zapisané na liste
vlastnictva &islo 7427 ako:

e Budova Zeleznic a drsh (popis stavby: nova kotolfia) so stpisnym ¢islom 40, na parcele registra ,C, parcelné &islo 8029/2,
e Budova Zeleznfc a dréh (popis stavby: komin) so spisnym &lslom 40, na parcele registra ,,C”, parcelné &fslo 8029/3,

» parcela registra ,C", parcelné &islo 8029/2, druh pozemku: zastavand plocha a nadvorie, vymera 623 m2,

» parcela registra ,C", parcelné &islo 802973, druh pozemku: zastavand plocha a nadvorie, vymera 196 m?,

* parcela registra ,C“, parcelné &fslo 8029/44, druh pozemku: zastavand plocha a nadvorie, vymera 1160 m2,

* parcela registra ,C“, parcelné &islo 8029/46, druh pozemku: ostatnd plocha, vymera 336 m

vo wyluénom vlastnictve (podiel 1/1 k celku): Peter Ki§, rod. Ki3, nar. 15.03.1972, rodné tislo 515803/242, trvale bytom:
p Bazovského 6, 949 11 Nitra,

Udajg potrebné pre vypracovanie znaleckého posudku:

« Zadavatel: ;
auctio, s.r.0., Kmetkova 30, 949 01 Nitra, 1¢0: 36765121, DI¢: 2022362452, IC DPH: $K2022362452,

zaplsané v Obchodnom registeri Okresného sidu Nitra, Oddiel: Sro, VloZka &.: 19773/N;

Prévny dkon, na ktory sa znalecky posudok pouZije:

Ohodnotenie predmetu drasby pre vykon zéloZného préva formou dobrovolhej drazby podta zdkona NR SR &islo
527/2002 Z.z. v zneni neskorgich pravnych predpisov (dalej len ,Zakon" v prislunom gramatickom tvare).

Ulohy uréené zadavatel'om:

*

1. stanovit vieobecn(i hodnotu Nehnutelnosti (vyssie uvedenej),

2. zistit pripadné zévady (viaznuce na Nehnutelhosti, s Nehnutetnostou spojené), ktoré v dbsledku prechodu
viastnictva alebo iného préva nezanikni,

3. ohodnotit zdvady, ktoré v déstedky prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknii a upravit prislugnym
spdsobomn odhad ceny,

4. poZiadat v mene zadévatels osoby pritomné pr