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. UVOD

1. Uloha znalca:

Na zéklade objednévky zo diia 28.10.2025, je tlohou znalca stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti

e Bytutrojizbového & 17. na prizemi v bytovom dome stipisné & 5296 na parcele registra C-KN & 952/34
v k.i. Nové Zamky, mesto Nové Zamky, okr. Nové Zamky, na ul. S.H.Vajanského 19, Nové ZamKy, vratane
podielu priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu

e spoluvlastnickeho podielu na pozemku parcely registra C-KN & 952/34 k. Nové Zamky,
nehnutel'nosti evidované na LV & 8513 &iast. v k.i. Nové Zamky, mesto Nové Zamky, okr. Nové Zamky

e pre ti¢el vikonu zdloZného priva formou dobrovol'nej drazby.

2. Utel znaleckého posudku (Pravny tikon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit):

¢ pre uicel vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej draZby.

‘

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 21.11.2025
(rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost' alebo stavba ohodnocuje: 21.11.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

Képia - Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, od AUCTIO, s.r.0., Kmet'ova 30,949 01
Nitra, zo diia 28.10.2025 '

Képia - Protokol o vykonani obhliadky predmetu draZby znalcom, vyhotovenej draZobnikom

podla §12 zdkona £527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbich v znenf neskor$ich predpisov,

vyhotovil: auctio, s.r.0,, Kmetova 30, 949 01 Nitra, diia 21.11.2025

b) Podklady ziskané znalcom:

Képia potvrdenia o veku bytového domu sip.¢. 5296, na ul. S.H.Vajanského 19, Nové ZamKy,
vydané spravcom Bytkomfort, s.r.o., SNP 9, 940 02 Nové Zamky, zo dila 17.02.2025

Zaznam o prehliadke nehnutelnosti, zo diia 17.02.2025

Udaje o nehnutel'nosti, zo diia 17.02.2025 a 21.11.2025

Informativny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 8513 ¢iastoény k.4. Nové Zamky,
obec Nové Zamky, okr. Nové Zamky zo diia 21.11.2025, vedeny Okresnym tdradom Nové Zamky,
katastralnym odborom, vytvoreny cez katastralny tirad GGKK SR

Informativna képia z katastrélnej mapy na pozemok parcely registra C-KN &. 952/34 k.i. Nové
Zamky, obec Nové Zamky, okr. Nové Zamky zo diia 21.11.2025, vedeny Okresnym tiradom Nové
Zamky, katastralnym odborom, vytvoreny cez katastralny trad UGKK SR

Zakreslenie skutkového stavu bytu ¢&. 17 na priz. vo vchode bytového domu siipisné &islo 5296
zapisaného na LV €. 8513 k.. Nové Zamky, vratane prisluSenstva, vykonané diia 21.11.2025
Zameranie nehnutelnosti bytu & 17 na priz. vo vchode bytového domu stipisné &islo 5296
zapisaného na LV ¢ 8513 k.G. Nové Zamky, so stavebno-technickym popisom vykonané diia
21.11.2025

Fotodokumentécia bytu & 17 na priz. vo vchode bytového domu stipisné ¢islo 5296 zapisaného
na LV ¢ 8513 k.. Nové Zamky, vratane prisluSenstva dia 21.11.2025

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutel'nosti.sk;
www.nbs.sk; www.upsvar.sk, www.upsvar.sk

6. Pouzité predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni veobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z., vyhlagky £.605/2008 Z.z., vyhlagky ¢.47/2009 Z.z.,
vyhlasky £.254/2010 Z.z. a vyhlasky €.213/2017 Z.z. v znenf neskorsich predpisov
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° Zékdn ¢.527/2002 Z. z. Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskor$ich
predpisov

e Vyhlagka MS SR & 47/2009 Z.z, ktorou sa meni vyhld§ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky & 492/2004 Z.z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich predpisov

e Zikon & 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zpise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlagka ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zdkona v zneni
neskorsich predpisov

o Vyhlaska ¢ 532/2002 Zz, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vieobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby u¥ivané osobami s
obmedzenou schopnost'ou pohybu a orienticie v zneni neskorsich predpisov

e Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych priv k
nehnutel'nostiam (Katastralny zdkon) v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlagka Federilneho S$tatistického tradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouZitého katalégu rozpoltovych ukazovatelov).

s Zikon NR SR ¢.182/1993 Zz. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich

predpisov.

Vyhld$ka $tatistického uradu SR ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

Zakon & 50/1976 Zb. o izemnom planovanf a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika v§poétu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb, Zilinsk4

univerzita v EDIS; 2001, ISBN 80-7100-827-3 '

e Miloslav Havsky - Milan Ni¢ - DuSan Majduch: ohodnocovanie nehnutelnosti, Miloslav Ilavsky -
Mlpress, ISBN 978-80-971021-0-4, Bratislava, 2012.

o Indexy cien stavebnych pric spracované pomocou.pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR -
koeficienty cenovej tirovne pre metodiku USI Zilina

7. Definicie dodleZitych pojmov:
a) Definicie pojmov
V nasledujiicej kapitole sii uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu
posudku a k nim pouilvané postupy v zmysle platne] leglslatwy

VEeobecna hodnota je vysledna objektivizovani hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dilu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej stitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujiici aj predavajiici buda konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostiou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnen neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na trovni-s dafiou z pridanej hodnoty.

v
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mo#no hodnotenti stavbu
nadobudniit’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

a ho
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vy$ke opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sii poufité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je
podla poslednych zndmych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2025.
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Pri stanovenf technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metédy:

e Metdéda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoti troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovani met6da (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na viZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypotita kapitalizéciou budicich od¢erpatelnych zdrojov podas &asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitaliziciou budicich od&erpatelnych zdrojov poas fasovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip meté6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju met6dy:

e Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sdbor
) aspot troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odlignosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

® Vynosovi metéda (Len pozemky schopné dosahovat vymos. Vynesové hodnota pozemkov sa vypotita
kapitalizaciou budiicich odéerpatelnych zdrojov poéas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencicie (Princip met6dy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatn{ na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zad4vatel'a:

Neboli vznesené.

II. POSUDOK

, 1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodlcké postupy uvedené v prilche &3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku.

PouZitd met6da je metéda polohovej diferenciécie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej
hodnoty nie je moZné, preto¥e stavba nedosahuje vynos formou prendjmu. Porovnavacia metéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku podkladov pre dani lokalitu a typ stavby. Znalcovi nie je
dostupny sdbor realizovanych preda)ov porovnatel'nych nehnutelnosti realizovanych v obc1 ktoré by boli
vyuZitel'né pri aplikovani porovnavacej metody.

Vo vypoéte vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vieobecnej
hodnoty uvedené v, Metodike vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb” vydanej Zilinskou univerzitou
v Ziline v aprili 2001, ISBN 80-7100-827-3. Vypotet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle
citovanej vyhlagky a jej prilohy. Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach v zmysle citovanej metodiky s
tym, %e pri tvorbe je zohladneny koeficient vybavenia, kon$trukcie, materidlovej charakteristiky, zastavanej
plochy a vy$ky podlaZi. Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych zndmych $tatistickych lidajov vydanych USI
Zilina platnych pre 3.8trtrok 2025.

N Aci
Metéda vychadza zo zdkladného vztahu:
V8Hs = TH * kpp [€],
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kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou
a vieobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urtenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USL. Princip
je zaloZeny na uréenf hodnoty priemerného koeficientu predajnosti vnadvéznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urdia &astkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnii pre konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost'. Pri objektivizacii mé kazdé
polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zakladny vztah:

VEH g = aHV+bTH [€]
a+b
kde
Hv. - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [+],
b =ha vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovii hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked' sa vynosova
hodnota stavieb pribliZne rovna stétu alebo je vy$3ia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b. :

Metod £ vani
Pre pouZitie porovnavacej metédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kipno-
predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metodou

porovnavania je podl'a vztahu:

V3Hs=M.VSHy [€]

kde '
M - potet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHw; - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na merni jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (d4atum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (§tandard, nadstandard, pod$tandard, prisluenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyliit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujiicim, stav tiesne predévajticeho alebo kupujiiceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemKkov:

Pou%it4 je met6da polohovej diferenciécie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie
je mo¥né vykonat, pretofe nehnutelnost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby
bolo mo#né vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyludend z dévodu
nedostatku podkladov pre danti lokalitu a typ stavby.

Metéda polohovej diferenciicie pre pozemky vychadza zo zikladného vztahu:
VSHroz = M * (VHwm; * kep) (€],
kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie
Strana 6
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Pre pouzitie porovnavacej met6dy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kipno-
predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metédou
porovnévania je podla vztahu:

V&Hpoz = M. VSHw; [€]

kde .
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSéHw - priemerna vieobecnd hodnota pozemku uréené porovnivanim na mernd jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania: »

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a ped.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a mo¥nost zistavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pdy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.). :

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylutit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predévajiicim a kupujiicim, stav tiesne predavajiceho alebo kup_ujﬁceho apod).

Vimosova hodnota pozemkov sa vypolita kapitaliziciou budicich oderpatelnych zdrojov pofas &asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

VBH poy = %Z‘ (€]

kde . '

0Z ~ odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodéreni
formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodérskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych
pripadoch pou¥it disponibilny vymos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k -~ trokova miera, ktora sa do vipotu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Orokovéa miera zohl'adiiuje aj
zat'aZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné Gdaje : ‘
| Nehnutel'nosti sit v katastri nehnutel'nosti evidované na liste viastnictva & 8513 v k.ii. Nové Zamky, obec
Nové Zamky, okr. Nové Zamky. V popisnych fidajoch katastra sii nehnutel'nosti evidované nasledovne
A. Majetkovd podstata;
Pozemky:
Pozemky parc. C-KN & 952 /34 Zastavana plocha a nddvorie o vymere 570 m?
Iné daje: Bez zdpisu.

Legenda

Kéd spdsobu vyuZivania pozemku: 15 Pozemok, na ktorom je postavena bytovéa budova oznaend stipisnym &islom
Kéd spolo&nej nehnutelnosti: 1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nostou

K6d umiestnenia pozemku: 1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izem{ obce

Kéd pravneho vztahu:

Stavby :
Ob’ytn)" dom stip.&. 5296 na pozemku parc. C-KN & 952/34
Iné Gdaje: Bez zapisu.

Legenda
Kt:)d druhu stavby (budovy): 9 Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby: 1 Stavba postavens na zemskom povrchu
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vchod &19 prizemie. byt¢. 17. stp.&. 5296

podiel na spoloénych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach domu 7904/334134

39 Bachorec Peter r. Bachorec, ]. Krdla 2167/13, Nové Zamky, PSC 940 01, SR, Datum narodenia:09.09.1986;
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia; Kipna zmiuva zo diia 1.2.2012 - V 485/12

Iné nidaje: Bez zépisu.

Poznamka: Bez zépisu.

39 Zriadenie zaloZného prava v prospech Prima banka Slovensko, a.s., Zilina, IC0 31575951 na zdklade zmluvy o
zriadeni zdloZného prava & 51/206/12 zo diia 1.2.2012 na nehnutelnost byt & 17, vchod 19, na prizemi byt.
domu stip. & 5296 na parc. & 952/34 a spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 7904/334134 na spolo¢nych
Castiach, zariadeniach a pozemku v celosti - V 484/12

39 Bytkomfort s.r.o. Nové Zamky nadvrhom zo diia 03.03.2017 vklada podl'a § 15 ods. 1 zdkona NR SR ¢. 182/1993
Z.z. zalo¥né pravo na zabezpelenie pohladavok vzniknutych z pravnych tGkonov tykajlcich sa domu,
spolo¢nych ¢asti domu, zariadeni a prislu$enstva domu a na zabezpetenie pohladavok vzniknutych z
pravnych tkonov tykajiicich sa bytu v dome, ktoré urobil viastnik bytu €. 17 na prizemi, vchod & 19, vznika
zo zakona k bytu v dome zaloZné prévo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome, Z-1739/2017

39 Bytkomfort, s.r.o. Nové Zamky, 1€0:36555193 vyd4ava navrh na realizaciu z4pisu zdkonného zaloZného prava
podl'a § 15 zakon & 182/1993 Z. z. v zneni dodatku zo dfia 07.12.2017 v znenf doplnenia zo dia 13.02.2018
vzniknutych z pravnych ukonov tykajticich sa obytného domu, spolotnych (asti, zariadeni a prisludenstva a
na zabezpetenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych akonov tykajicich sa bytu, nebytového priestoru v
dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo nebytového priestoru, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome zaloZné prave v prospech vlastnikov a spoluvlastnikov bytového domu, na byt ¢. 17,na
prizemi,vchod ¢ 19, bytového domu siip. & 5296 na p. €. 952/34 v celosti, Z 8123/2017

39 Mesto Nové Zamky vydava Rozhodnutie & ES/1245-451/2021/163/IH zo dila 24.03.2021, na zriadenie
zaloZného prava pre nehnutelnosti : byt & 17, 0 .p., vchod & 19 v dome stipis. €. 5269 na parc. €. 952/34 ana
podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu v podiele 7904 /334134, so zdkazom
nakladat' s nehnutel'nostou, Z-2357/2021 -¢.zmeny 1418/2021

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia, najmd datumy vykonania

obhliadky, zamerania a fotodokumentacie:

¢ Miestna obhliadka spojend s miestnym $etrenfm vykonand dita 21.11.2025 medzi 13:00-14:00, za pritomnosti
vlastnika bytu a zastupcu spolo¢nosti auctio, s.r.o..

¢ Zameranie nehnutelnosti so stavebno-technickym popisom vykonané diia 21.11.2025

s Fotodokumentacia sii¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovenda znalcom diia 21.11.2025

d) Technickd dokumenticia, najmi porovnanie siladu projektovej dokumentacie a

stavebnej dokumenticie so zistenym skutotnym stavom:

¢ Ohodnocovana nehnutel'nost - k predmetnému bytu nebola vlastnikom predloZena technickd dokumentécia,
a preto ju nebolo moZné porovnat so skutofnym stavom, Skutkovy stav bol zisteny znalcom meranim,
stavebno-technickym popisom a nakres skutofného stavu je v prilohe ZP. Porovnanim podlahovej plochy s
vymerou na LV & 8513 - &astoény som zistil mierny rozdiel v podlahovej ploche, kde je celkova podlahova
plocha bytu 79,04 m? a podl'a zamerania skutkového stavu bolo 77,87 m?, s ktorym uvaZujem aj do vypoctu
vychodiskavej a technickej hodnoty.

® Nakol'ko nebolo predioZené stavebné povolenie a ani kolauda¢né rozhodnutie, ¢&i povolenie uZivania stavby
domu, vlastnik predloZil potvrdenie o veku bytového domu, kde je uvedeny vek od r. 1989 podla - képie
potvrdenia vydané Spravcom Bytkomfort, s.r.0. diia 17.02.2025, a s tym uvaZujem aj do vypotu vychodiskovej
a technickej hodnoty stavby.

¢ Podl'a prehlasenia vlastnika bola na byte v roku 2011-2022 (vid' tab.) prevedena komplexna rekonStrukcia,
aviak k realizacii vykonanych stavebnych tiprav bytu nebola vlastnikom bytu predloZens a vydokladovana
stavebno-pravna dokumentacia (ohldsenie stavebnych préic a tprav s vyjadrenim stavebného dradu).

e) fldaie katastra nehnutel'nosti, najmi porovnanie siiladu popisnych a geodetickych
udajov katastra nehnutel'nosti so zistenym stavom:
® Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym stavom.
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» Miestnou obhliadkou bolo zistené, %e vlastnictvo k predmetnym nehnutel'nostiam povaZzujem za vysporiadané,
zdokladované predloZenymi dokladmi, dodanymi objednavatel'om - kdpie dokumentov sa nachédzaji v prilohe

ZP.

Evidencia bytu a bytového domu v Katastri nehnutelnosti:
» Evidencie umiestnenia bytu v katastri nehnutel'nosti je v siilade so skutkovym stavom. Byt je evidovany v
popisnych informaciach katastra nehnutel'nostf na vypise z LV & 8513 zo dila 21.11.2025, ako byt &. 17 na priz.

v bytovom dome stp.&. 5296, vchod &. 19. Evidencia bytového domu v katastri nehnutelnosti, EiZe stipisné Eislo,
orientatné &islo vchodu bytového domu, je v siilade so skutkovym stavom.

Spoluvlastnicky podiel bytu k spoloénym ¢astiam a spolotnym zariadeniam bytového domu, na

prisluenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku:

e jevliste viastnictva & 8513 zo dita 21.11.2025 vyjadreny ako hodnota 7904/334134, ktora je svojim obsahom
zodpovedna spdsobu jeho uréenia predpisanom v §2 ods.7 a v §5 zékona &. 182/1993 Z.z.

Identifika¢né udaje vlastnika bytu:
e podra listu viastnictva & 8513 zo dita 21.11.2025 nie sii v stilade so skutognoston, EiZe adresa trvalého bydliska
vlastnfka nie je zhodnd s adresou hodnoteného bytu.

Hodnotenie zabezpetenia pristupu: ‘ ‘

e Pristup k bytovému domu stipisné & 5296 na ulici S.H.Vajanského 19, Nové Zamky je zo spevnenej komunikacie
ulice S.H.Vajanského pozemok parc. C-KN & 952/51 evidovanej na LV ¢. 1 vo vlastnictve Mesta Nové Zamky,
Hlavné namestie & 10, Nové Zamky, PSC 940 02, SR.

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

*  Byt& 17.na prizemi v bytovom dome stipisné & 5296 na parcele registra C-KN &. 952/34 k.. Nové Zamky, obec
Nové Zamky, okr. Nové Zamky. ,, ,

*  Spoluvlastnicky podiel 7904/334134 k pozemku parc. C-KN & 952/34 k.G. Nové Zamky, obec Nové Zamky, okr.
Nové Zamky ' .

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

Stavby: nie si

Pozemky: nie st

h) Informécia z izemného planu o zaviiznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuiivania pozemkov, nizov izemného plinu k rozhodnému ditumu a
identifikicia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

¢ obytné Gizemie - bytové domy '

Centralna mestska zona - zmiedané Ozemie
cmz obé}anskej vybavenosti a b@ania

RD obytné Gzemie - rodinné domy

ZB/OV vyssia polyfunkcia byvanie, obianska vybavenost, sluZby

BD obytné tzemie - bytové domy

BD/RD obytné Gzemie - zmie$ana zastavba bytovymi a rodinnymi domami
ov uzemie obéianskej vybavenosti

ZB/OV zmieSané uzemie - byvanie, ob&ianska vybavenost, sluZby
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt €. 17, na priz. v obytnom dome siip.¢. 5296 na pozemku parc. C-KN
¢ 952/34 v k.a. Nové Zamky.

POPIS ,

Popis bytového domu siip.&. 5296: jedna sa o panelovy bytovy dom postaveny na parcele C-KN & 952/34 s 8
nadzemnymi podlaZiami a jednym podzemnym podla%im, s tromi samostatnymi vchodmi &islo 15-17-19 a celkovo
s 23 bytmi v jednom vchode. Vo vchode bytového domu je indtalovany jeden oscbny vytah. Bytovy dom je
podpivnigeny, spolotné priestory a pivnice vlastnfkov bytov sa nachadzajii na 1. podzemnom podlaZi. Bytovy dom
bol dany do uZivania v roku 1989, a nachddza sa v zastavanom tizemi mesta Nové Zamky na sidlisku ned’aleko
centra mesta Nové Zamky. Budova je zatriedend ako obytny dom, nakol'ko zo stiétu podlahovej plochy vietkych
miestnosti v dome je viac ako dve tretiny uréené na byty.

Stavebno technické vyhotovenie bytového domu:

Na zaklade vykonanej tvaromiestnej obhliadky bytového domu znalec zistil, Ze fasdda bytového domu je zateplend
s mineralnou vatou 150 mm a bytovy dom bol komplexne zrekon3truovany a zmodernizovany v roku 2020 (bola
vykonand celkovéd modernizacia a obnova bytového domu) na zdklade zistenia od vlastnikov bytov bytového
domu. :
Bytovy dom je napojeny na vSetky verejné inZinierske siete. V bytovom dome je dodavka tepla a TUV
zabezpetovana z centralneho tepelného zdroja so zaregulovanim od tohoto zdroja aZ po bytovy dom a potom aj v
samotnom bytovom dome je zaregulovana a m4 aj meranie. V bytovom dome v jednotlivjch bytoch je merana
spotreba studenej a teplej vody pomocou vodomerov a spotreba kirenia je merand na zaklade pomerovych
meracov spotreby tepla na radidtoroch opatrenych termostatickymi hlavicami.

Bytovy dom je zaloZeny na beténovych zakladoch s vodorovnou aj zvislou izolaciou proti zemnej vlhkosti,
obvodové steny sii panelové, prefabrikované, porobeténové s hribkou 300 mm a s pévodnou povrchovou tipravou

z vonkajSej strany zakladnou tpravou Polycem, a finilnou Terrasol, pripadne Siliplast. Stropy st panelové:

prefabrikované Zelezobeténové. Vniitorné schodisko je od bytov oddelené Zelezo-beténovymi stenami a je z
Zelezo-beténovej konstrukcie s povrchovou tipravou z hladeného terazza. Klampiarske konstrukcie strechy st
1ipIné z pozinkovaného plechu a parapety. okien bytov st nové z poplastovaného hlinfkového plechu. Uprava
vnitornych povrchov - hladké omietky stien a stropov s mal'ovkou a olejovym néaterom, Vonkaj$ia povrchova
tiprava bytového domu je na baze na b4ze minerélnych omietok na zateplen{ s minerélnej vaty o skladobnej hriibke
150 mm. Stre$ny plast bytového domu je vytvoreny ako jednopléstova nevetrana bezspadova plocha stre$na
konstrukcia so zdkladnym variantom nasledovného zloZenia: $trk so zrnitostou 30 mmv hriibke 50 mm, Bitagit S,
2x IPA 400 SH, Polsid 100 mm stropna Zelezobeténova panelové konstrukcia hribky 150 mm, po komplexnej
rekon$trukcii: zateplena s EPS hrtibky 200 mm a samotni hydroizolaénii vrstvu tvoria tepelne zvarané PVC félie.
Bytovy do mé novy bleskozvod. Dvere - v spoloénych priestoroch bytového domu u 1.podzemného podlaia sii
drevené dvere dyhované plné, hlavné vchodové dvere a vedl'ajéie vchodové dvere z dvora bytového domu si nové
hlinikové tepelnoizolaéné a dvere pred vytahom na 1.nadzemnom podla{ s plastové tepelnoizolaéné zasklené.
Povrchy podlah v spoloénom schodidtovom priestore u podest a medzipodest st s povrchom z keramickych
gresovych dlaZieb, schody sd s pévodnym povrchom z terazza obloZené s keramickou dla¥bou, povrch podlih vo
vestibule pri prednych a zadnych dverach je povrchom z keramickej dlaZby, povrch podlahy v pivni¢nych
priestoroch je eSte pévodny s cementovym poterom. Vietky vnitorné stipacie vedenia vody, plynu a kanalizicie
v bytovom dome boli vymenené za nové. Vniitorny vodovod mé rozvody studenej a teplej vody z plastovych rir a
vnitorna kanalizdcia je z plastovych rar. Vnitorny rozvod plynu je zabezpefeny cez vonkajsiu plynovodnii
pripojku a jeho stiipacie vedenie v spolotnej zvislej $achte a pripojok do bytov. Balkény - bola zrealizovana ich
komplexna rekonstrukcia a povrchy podlah st z keramickej dlaZby o rozmeroch 300/300 mm, Ostatné - v bytovom
dome sa vyskytuji aj rozvody slabopridu, internetu a kablovej televizie a vo vestibuloch bytového domu je
zrealizovany novy povrch podléh z keramickej dlaZby o rozmeroch 300/300 mm.

Pristup do bytového domu u hlavného vchedu je po vonkajéich vyrovnavajiicich schodoch, pri¢om pristup z dvora
bytového domu je priamo po asfaltovom chodnfku z vonkaj$ich vyrovnavajtcich schodov.

‘Spoloéné Easti domu sii: zaklady domu, strecha, chodby, schodistia, vchody, priegelia, obvodné miiry, vodorovné
nosné konstrukcie, zvislé a izola¢né konstrukcie.
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spoloénjfmi zariadeniami domu su: vytahy, pracoviia, susiarefi, kotikareni, STA, bleskozvod, vodovodné,
teplonosné, kanalizatné, elektrické, telefonne, plynové pripojky a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu a
sliZia vyluéne tomuto domu. ' '

Znaky naviac: zateplenie fasady bytového domu s MW, zateplenie strechy bytového domu s EPS, rekonstrukcia
balkénov bytového domu, zateplenie stropov pivnic s MW. . ’

Popis bytu: jedna sa o byt trojizbovy s lodZiou s podlahovou plochou 77,87 m2. Ide o byt & 17, ktory sa nachadza
na prizemi (1.nadzemné podlaZie) bytového domu siip.&. 5296 na ulici S.H.Vajanského 19 v Novych Zamkoch. Byt
sa nachadza nal'ave od vchodu do bytového domu z ulice S.H.Vajanského. Podl'a prehlésenia vlastnikov bol byt
rekon$truovany a zmodernizovany v roku 2011-20.

Dispozitné usporiadanie bytu: )

Byt sa dispoziCne sklada: z predsiene a chodby, $atnika, kiipel'ne s WC, kuchyne s jedaliiou s lodZiou, obyvacej izby,
izby a detskej izby. K predmetnému bytu prishicha aj pivnica situovan4 v 1.podzemnom podlaZi bytového domu
(nebola spristupnend). ’

Stavebno technické vyhotovenie bytu: _
Na zaklade vykonanej tvaromiestnej obhliadky bytu znalec zistil, Ze byt bol komplexne zrekon&truovany vratane
vniitornej elektroinstalécie. Na zaklade prehldsenia vlastnika bytu rekonstrukcia bytu bola zrealizovan4 v roku
2011-20. . :
Uprava vniitornych povrchov - v byte maji novi povrchovii tpravu na baze sadrovych hladenych stierok.
Vniitorné keramické obklady - sa vyskytujt na stenéch v kipelni s WC do vy$ky aZ po strop.
Dvere, oknd - hlavné vchodové do bytu si plechové bezpetnostné, interiérové dvere-neboli zistené, zarubne
obloZkové na baze dreva, menené v roku 2011, okn4 v byte sti plastové tepelnoizolaéné s vnitornymi hlinfkovymi
Zalaziami od roku 2011, a od ulice aj s vonkaj$imi plastovymi ru¢ne ovladanymi roletami.
Povrchy podléh - v byte majd povrch podléh z velkoplo$nych laminatovych podlah v roku 2022 a v ostatnych
miestnostiach bytu, v predsieni, a v kiipelni s WC je z keramickej dlazby. _
Vykurovanie - je ustredné teplovodné s pévodnymi plochymi radistormi panelovymi a s pévodnymi
pozinkovanymi rozvodmi a s osadenymi mera¢mi spotreby tepla na radiatoroch,
Elektroinitaldcia - je nova svetelna a zdsuvkova s novym automatickym istenfm v byte v roku 2011,
Vniitorny vodovod - nové pripojky studenej a teplej vody od stipacich rozvodov do kuchyne menené v roku 2011
a do kapelne a zdchodu st z plastovych rir, meranie spotreby teplej a studenej vody je pomocou vodomerov
umiestnenych v $achte bytového jadra pristupné z WC v roku 2011, »
Vniitorna kanalizdcia - nové pripojky do zvislych zvodov z kuchyne, kipel'ne a zdchodu st z plastového potrubia,
Vmitorny plynovod - nové pripojenie zemného plynu do kiipel'ne k plynovému kotlu na vykurovanie a ohrev teplej
vody a meranie sa nachddza na chodbe pred vstupom dom bytu,
Ohrev teplej vody - centralny
Vybavenie kuchyne - pozostava z: 1ks $tvorhordkovy plynovy sporak s elektrickou rdrou, 1ks nerezovy drez s
pakovou vodovodnou batériou, umyvacka riadu a kuchynska4 linka na baze dreva celkovej dizky 285 cm,

| Vnitorné hygienické zariadenie vritane WC - je nové a pozostiva z: 1ks rohova plastova vafia s pakovou
vodovodnou batériou a sprchou, 1ks umyvadle s pakovou vodovodnou batériou a 1ks WC kombi, bytové jadro - je
nové murované, ostatné - odvetranie malych miestnosti lokilnymi ventilitormi, rozvody televizie si pod
omietkou.
Naviac znaky: ObloZkové zirubne na baze dreva 5x. -

Vybavenie bytu je: vybavenim je vSetkd jeho vniitorna in3talacia (potrubné rozvody vody, plynu, tGstredného
kirenia, elektroinstalacie, kanalizacie), okrem stipacich vedenf, ktoré st urené na spoloéné uZivanie, poitova
schranka, zvontek a domaci telefén. :

Na zéklade potvrdenia od Mesta Nové Zamky, o veku bytového domu stip.&. 5296, S.H.Vajanskéhe 19, Nové Zamky,
bol bytovy dom dany do u¥fvania v roku 1989,

Pre budovy ur&ené na byvanie murované, monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet s vymurovanym alebo
Panelovym obvodovym plastom podla prilohy &9 ,Metodiky vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb" vydanej tistavom siidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline, marec 2001, predpokladand zakladna
Zivotnost stavieb je 80 - 100 rokov.

Na ziklade zistenia technického stavu bytového domu a s prihliadnutim na jeho vykonani komplexni
rekondtrukciu a na vykonani komplexnii rekon$trukciu bytu, pre vypodet opotrebenia pouZijem analyticki
metédu. '
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celo$titne neunifikovanymi konS$truké. ststavami (mimo stistav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

' 'Nazovmiestostia vypotet _ Podliahové plocha [m?]
-;r—e;si_eﬁ s chodbou 2,73*1,45+3,90*1,33 9,15
-é;:n?k 2,295%2,64 6,06
Kuchyia s jedélilou 2,86%3,46 9,90
Obyvacia izba 4,51*4,05 18,27
Detskd izba 2,85%4,51 12,85
Spalita 3,65%4,05 14,78
Kiipelia s WC 2,85*1,72+2,11%0,93 6,86
Vypotitans podiahiové plocha 77,87
LodZia 2,18*1,45 3,16

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoitovy ukazovatel:
Koeficient kon$trukcie:

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,02
Polet izieb: 3

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plo$nych)

Vypoiet koeficientu vplyvu vybavenia"oblektu:

Cislo. Nézov “ Ce;g&;;(;cll,ilel ‘ Koef.';té;iﬁ,_ks:i, 'ﬁlfrac;? *pl?sr:ielu ,c:;ﬁ;;i:’;’:ei; l
Spolotné prlestory -
1 |ZaKiady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 500 4,27
2 Zvislé kon$trukcie 18,00 1,00 18,00 15,41
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,83
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,56
5 Zastre$enie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 512
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,22
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,02
8 Upravy vonkajich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,07
9 Upravy vntitornych povrchov 2,00 1,10 2,20 1,88
10 Vniitorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,51
| 2_ Okna 5,00 1,20 6,00 512
!
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13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,43
T Vykurovanie . 2,50 0,00 0,00 0,00

15 Elektroin3talacia 2,00 1,00 2,00 1,71
‘1_;_ Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,85
17 | Vniitorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,88
—1;__ Vniitornd kanalizdcia 2,00 1,10 2,20 1,88
_1.;_ Vniitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,85
20 |Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,71
21 |Ostamé 2,00 1,00 2,00 1,71

Dalsie konstrukcie
22  |Zateplenie fasddy s MW - - 6,00 5,12
23 | Zateplenie strechy bjrtového domu s EPS - - 4,00 3,42
24 |Rekonstrukcia balkénov - - 0,40 ‘0,34
25 Zateplenie stropu pivnic - - 0,40 0,34
Zariadene bytu
26 | Upravy vniitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 342
27 Vnitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,85
28 Dvere 2,00 0,15 0,30 0,26
29 | Povrchy podidh 2,50 1,20 3,00 2,56
30 Vykurovanie 2,50 %,00 2,50 2,14
31 Elektroinitaldcia 3,00 1,00 3,00 2,56
32 Vniitorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,94
33 Vnutorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 0,85
34 Vniitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,43
35 | Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,71
36 Vybavenie kuchyii 2,00 1,00 2,00 1,71
37 ngmrné yygienické zariadenie vritane 4,00 110 4,40 3,76
38 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 512
39 Ostatné 2,50 2,25 5,63 4,80
i Dalsie konStrukcie
40 | Oblozkové zirubne na baze dreva 5x - - 0,75 0,64
L Spolu ~100,00 “-117,08 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=117,08 /100 =1,1708

vychodi_skové hodnota na Mj: VH=RU*kcv *kc*kv*km [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 4,014 * 1,037 * 1,1708 * 1,02
VH=1617,05 €/m?

Rozostavanost bytu: 100,00 %
Nedokonéenost’ bytu: 0,00 %
TECHNICKY STAV

Technicky stav bytu a bytového domu zodpoveda dobrej tirovni tidrby - objekt bol postaveny v roku 1989, podl'a
potvrdenia od Mesto Nové Zamky. Bytovy dom presiel v roku 2020 komplexnou rekonstrukciou a modernizéciou,
kde bola prevedend vymena rozvodov vody, kanalizicie, elektriny, plynu, a vymenené okna a vchodové dvere,
. oprava balkénov, zateplenie fasady, strecha a stropov v pivniciach. Byt preSiel v roku 2011-2022 komplexnou

rekonStrukciou a je Standardného vyhotovenia. Byt bol v &ase obhliadky neobyvany. Vzhladom na predmetné
rekonstrukcie a modernizécie, opotrebenie bude uréené analytickou metédou. :

Vypotet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

p | i | o | v | o
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,27 1989 150 36 1,02
2 Zvislé konstrukcie 15,41 1989 120 36 4,62
3 Stropy 6,83 1989 120 36 2,05
4 Schody 2,56 1989 120 36 0,77
5 Zastre3enie bez krytiny 512 1989 120 36 1,54
6 Krytina strechy 2,22 2020 60 5 0,19
7 Klampiarske konStrukcie 1,02 2020 60 5 0,09
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,07 2020 50 5 0,31
| 9 Upravy vniitornych povrchov 1,88 2020 60 5 0,16
10 Vniitorné keramické obklady 0,00 1989 0 0 0,00
11 Dvere 0,51 2020 60 5 0,04
12 Okna 512 2020 60 5 0,43
13 Povrchy podlsh 0,43 1989 60 36 0,26
14 | Vykurovanie 0,00 2020 0 0 0,00
15 | Elektroingtalacia 171 1989 50 36 | 123
_1_6 Bleskozvod 0,85 2020 50 5 0,09
17 | Vnitorng vodovod 1,88 2020 50 5 0,19
_1_8_ Vaiitorné kanalizacia 1,88 2020 60 5 0,16
19 | Vnitorny plynovod 0,85 2020 50 5 0,09
20 Vytahy 1,71 1989 50 36 1,23
21 Ostatné 1,71 2020 50 5 | 0,17
22 Zateplenie fasady s MW 512 2020 50 5 0,51
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;;_—Eateplenie strechy bytového domu s EPS 3,42 2020 50 5 9,34
24 | Rekonstrukcia balkénov 0,34 2020 30 5 0,06
;—_ Zateplenie stropu pivnic 0,34 2020 50 5 0,03
-2—6__ Upravy vniitornych povrchov 3,42 2012 80 13 0,56
_2_7_ Vniitorné keramické obklady 0,85 2012 50 13 0,22
—2_3_ Dvere 0,26 2011 80 14 0,05
29 Povrchy podlah 2,56 2022 80 3 0,10
;0_ Vykurovanie 2,14 2011 50 14 0,60
31 Elektroin§talécia 2,56 2012 50 13 0,67
32 Vnitorny vodovod 0,94 2012 50 13 0,24
33 |Vnitorné kanalizacia 0,85 2012 60 13 0,18
34 | Vnitorny plynovod 0,43 2012 50 13 0,11
35 | Ohrev teplej vody 1,71 2011 41 14 | 0,58
36 Vybavenie kuchyii 1,71 2012 30 13 0,74
37 Vniitorné hygienické zariadenie vratane 3,76 2012 60 13 0,81
38 Bytové jadro bez rozvodov 512 2012 80 13 0,83
39 Ostatné 4,80 2012 ' 50 13 1,25
40 | ObloZkové zérubne na baze dreva 5x 0,64 2012 ) 30 13 0,28
Opotg'ebgnie 2.2,80%
Technicky stav 77,20%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘Vypotet Hodnota [€]

Vychodiskov4 hodnota 1617,05€/m2*77,87m? 12591 9,68
Technick4 hodnota 77,20% z.125 919,68 € 97 209,99

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna o bytovy dom v pokojnej asti mesta a pri kl'udnej komunikécii, ned’aleko
obchodnych centier mesta Nové Zamky Cast sidlisko JUH so zvySenym dopytom po obdobnych nehnutel'nostiach,
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohl'adom na sidlo a na typ nehnutel'nosti na 0,5 z
intervalu 0,40 - 0,50 (Pre okresné mest4 a mest4 so zvladtnym statusom) a zvy$eny o hodnotu 0,10, &iZe na 0,60
o vystihuje si¢asny vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyva)ucmh na v3eobecnti hodnotu v mieste a v ¢ase
(koeficient predajnosti). Vypocet koeficientu polohovej diferenci4cie _je vykonany podl'a Metodiky stanovenia

Strana 15




r

N —

véeobecnej hodnoty stavieb a nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho inZinierstva.

7dévodnenie jednotlivych koeficientov je priamo v tabulke.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypoditand metédou polohovej diferenciicie:

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vieobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sttaZe pri poctivom predaji, ked kupujtici aj predavajtici budii konat' s patri¢nou informovanost'ou aj opatrnostou
a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. S

Vieobecna hodnota nehnutelnosti je siidet vieobecnej hodnoty stavieb a vieobecnej hodnoty pozemkov.
Vieobecnu hodnotu stavieb je moZné zistit pomocou metédy polohovej diferencicie, porovnavacou metédou
alebo kombinovanou metédou. -

Vseobecni hodnotu pozemkov je moZné zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou
alebo kombinovanou metédou.

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom siipisné ¢. 5296 je umiestneny v zastavanom Uzemi obce Nové Zamky, okres Nové Zamky na ulici
S.H.Vajanského & 19. Je postaveny na pozemku s parcely registra C-KN ¢. 952/34. Byt je po komplexnej
rekonStrukcii v Standardnom vyhotoveni. Bytovy dom preSiel obnovou a moderniziciou a je primerane
udrziavany.

Bytovy dom je osadeny na rovinatom teréne. Z hladiska polohy k centru ide o sidlisko - Zasti obce, mimo
obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk. V sii¢asnosti na trhu nehnutel'nosti vo vieobecnosti dopyt
v porovnanf s ponukou je v rovnovahe, Okolitii zastavbu predstavuji hlavne rodinné domy, bytové domy a stavby
s ob¢ianskou vybavenostou. Pristup k bytovému domu je zo strany ulice S.H.Vajanského. V blizkosti sa nachadza
hlavna komunikacia vedica cez sidlisko v &asti sidlisko JUH. Preméavajt po nej linky prostriedkov hromadnej
dopravy spéjajtcich mestski ¢ast' s centrom a ostatnymi ¢astami mesta. Dom ma vel'mi dobré napojenie na hlavni
cestu. DosaZitel'nost centra mesta prostriedkami HD je pribliZne 5 min a chédzou do 10 minit. V blizkosti domu
sa nachadzaji obchody a sluzby: Billa, Jednota, $kblka, zakladné a stredné ¥koly, zdravotné stredisko, okresné
riaditel'stvo PZ, pobotka banky, pobotka posty, kostol, dom kultiiry.

Dom je napojeny na verejnii vodovodni, kanalizaény, elektricku, telefénnu siet a siet’ verejnej kablovej televizie a
poskytovatel'ov sluZieb internetu a digitdlnej TV. Zivotné prostredie je ovplyviiované len beZnym hlukom a
prachom od dopravy.

Samotny byt sa nachidza na prizemi, v strednej sekcii devat podlaZného bytového domu, pri¢om na ka¥dom z
nadzemnych podlaZi s situované tri byty a na prizem{ dva. Orientacia obytnych miestnosti je na severovychodnii
a juhozépadni svetovi stranu. '

Dostatoéna ponuka pracovnych prileZitosti na vizem{ mesta Nové Zamky, miera nezamestnanosti je do 5%.
Konfliktné skupiny & u? priamo v dome, alebo jeho bezprostrednom okolf pri miestnej obhliadke zistené neboli.
Hustota obyvatel'stva je vzhl'adom k z4stavbe priemerna.

V okolf bytového domu, kde sa byt nachidza, je postadujiici poéet parkovacich moZnosti pre autd obyvatel'ov.

b) Analyza vyutitia nehnutel'nosti:
Ohodnocovans nehnutel'nost je svojim stavebno-technickym vyhotovenim uréen4 na obytné tcely - na byvanie v
bytovom dome. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuiivanim‘nehnutel'nosti:

Na liste vlastnictva & 8513 k.. Nové Zamky, obec Nové Zamky, okres Nové Zamky, vytvoreného cez
Www.katasterportalsk diia 21.11.2025 je C:Tarchy uvedené:
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39 Zriadenie zalo¥ného prava v prospech Prima banka Slovensko, a.s., Zilina, ICO 31575951 na zaklade zmluvy o
zriadeni zdloZného prava ¢. 51/206/12 zo diia 1.2.2012 na nehnutel'nost byt €. 17, vchod 19, na prizemf byt.
domu sdp. & 5296 na parc. ¢ 952/34 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 7904/334134 na spolotnych
tastiach, zariadeniach a pozemku v celosti - V 484/12

39 Bytkomfort s.r.o. Nové Zamky navrhom zo diia 03.03.2017 vklada podl'a § 15 ods. 1 zdkona NR SR &.182/1993
7.7, zAlo¥né pravo na zabezpefenie pohladdvok vzniknutych z pravnych tkonov tykajicich sa domu,
spoloénych Casti domu, zariadenf a prisluSenstva domu a na zabezpefenie pohladavok vzniknutych z
pravnych tikonov tykajicich sa bytu v dome, ktoré urobil viastnfk bytu &. 17 na prizemi, vchod &. 19, vznika
zo0 zdkona k bytu v dome zéloZné pravo v prospech ostatnych vlastnfkov bytov v dome, Z-1739/2017

39 Bytkomfort, s.r.o. Nové Zamky, 1€0:36555193 vydava navrh na realiziciu zapisu zakonného zaloZného prava
podl'a § 15 zékon ¢. 182/1993 Z. z. v zneni dodatku zo diia 07.12.2017 v znenf doplnenia zo diia 13.02.2018
vzniknutych z pravnych tikonov tykajticich sa obytného domu, spolo¢nych ¢asti, zariaden{ a prisludenstva a
na zabezpe&enie pohladdvok vzniknutych z pravnych tkonov tykajticich sa bytu, nebytového priestoru v
dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome zéloZné prévo v prospech vlastnikov a spoluviastnikov bytového domu, na byt &. 17,na
prizemi,vchod €. 19, bytového domu sip. €. 5296 na p. & 952/34 v celosti, Z 8123/2017

39 Mesto Nové Zamky vyddva Rozhodnutie & ES/1245-451/2021/163/IH zo diia 24.03.2021, na zriadenie
zaloZného préava pre nehnutelnosti : byt & 17, 0 .p,, vchod &. 19 v dome stpis. ¢ 5269 na parc. £. 952/34 ana
podiel priestoru na spolo&nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu v podiele 7904/334134, so zdkazom
nakladat’ s nehnutel'nostou, 2-2357/2021 -€.zmeny 1418/2021

V danej lokalite neboli zistené rizik4, ktoré by nepriaznivo vplyvali na vyuZitie nehnutel'nosti formou byvania.

Pristup k bytovému domu siipisné & 5296 na ulici S.H.Vajanského 19, Nové Zamky je zo spevnenej komunikacie
ulice S.H.Vajanského pozemok parc. C-KN &.952/51 evidovanej na LV &. 1 vo viastnictve Mesta Nové Zamky, Hlavné
namestie &10, Nové Zamky, PSC 940 02, SR.

Pozemky a stavba sii vlastnicky a majetkovo vysporiadané ake vylu¢ne vlastnictvo fyzickej osoby.

Z ostatnych predloZenych listin neboli znalcom zistené Ziadne iné rizika, ktoré by vplyvali na uZivanie
nehnutel'nosti pre ti¢ely byvania. V ¢ase obhliadky neboli zistené neZiadice vplyvy z okolia.

Stavba nevykazuje Ziadne poruchy ani vady konStrukcif pouZitych materidlov. V priebehu svojej Zivotnosti bola
udrZiavana, nie su rizikové faktory z hl'adiska uZivania schopnosti. Umiestnenie domu je v silade so stavebnymi

vz

zamermi mestskej ¢asti, objekt sliZi i€ely, na ktory bol uréeny.

Zddvodnenie stanovenia priemerného Koeficientu polohovej diferenciacie: : ;
Mesto Nové Zamky s poétom obyvatelov okolo 38 500, a svojou polohou, vybudovanou infratruktirou,
pracovnymi moZnostami sa stdva zaujimavou lokalitou o kiipu nehnutel'nosti. Je zaujem o képu bytov a inych
podobnych nehnutelnosti v tejto lokalite, kde sa predmetny byt nachadza, nakolko tato lokalita je povaZovana za
lokalitu s ve'mi dobrou polohou k centru mesta, blizkostou obchodov, obchodnych centier a iného obéianskeho
vybavenia ako su zékladné a materské $koly a s previazanostou na Sirie vztahy infraStruktiiry mesta. Ma dobrt
polohu s vyhodou blizkosti rekreatno-oddychovej z6ny, kde je moZnost’ oddychu a $portového vyZitia.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v siilade s ,Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na prejaveny zvy3eny zdujem
o kipu nehnutel'nost{ podobného typu v obci, ne vel'kost' sidelného titvaru, na jeho polohu, typ nehnutel'nosti,
kvalitu pouZitych materialov, na technicky stav nehnutelnosti a s prihliadnutim aj na vyvoj cien bytov na trhu s
realitami (www.nehnutel'nosti. sk) v danej lokalite a v danom &ase na danom mieste, je vo vypocte uvaZované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,60. g

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,6

Uréenie koeficientov polohove] diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda wbty e o Vypoéét Hodnota
I trieda 111 trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
il-_tiieda Aritmeticky priemer 1. a IIL triedy 1,200
1IL. trieda Priemerny koeficient 0,600
V. trieda Aritmeticky priemer V. a 111 triedy 0,330
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v, trieda 1IL trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
.
Wget koeﬁgient}x golqhqvfei diferengiécie: = ,. ’
tito S omst Teda | lem | Vo | VPR
.1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
- :
dopyt v porovnani s ponukou je nizf 1v. 0,330 10 3,30
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
F—-_“_cs)‘l:jnﬁls(l){(:t;}el centr4 hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 1,800 30 54,00
-:;__ Stasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost’ nevyZaduje opravy, len beZnt tidrzbu 1L 1,200 7 8,40
4 Prevladajtica zdstavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. L 1,800 5 9,00
-5_ Prislu$enstvo bytového domu
pratoviia, suiareti, kotikéreti, miestnost’ pre bicykle, vytah TIL 0,600 6 . 3,60
6 Vybavenost a prisludenstvo bytu
Lomlems s ot o Sumtarifm o, | | a0 |
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
ﬁg;:aﬁc;ﬁa%%r;z;?opsri/iovnych moZznosti v mieste, L 1,800 8 14,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do IL 1,200 6 7,20
20 bytov :
9 Orienticia obytnych miestnosti k svetovym stranim
?\Zi:;;i(r:\iz obytngch miestnostf tiastotne vhodn4 a &iastotne = 0,600 5 3,00
10 | Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy3$om podlaZi 1L 0,600 9 5,40
11 | Potet bytov vo vchode - v bioku
potet bytov vo vchode: do 20 bytov 1. 0,600 7, 4,20
iZ_ Doprava v okoli bytového domu
autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 mintit 118 0,600 7 4,20
13 | Obcianska vybavenost v okoli bytovéhe domu
el B ) B
14_ Prirodn4 lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
|| tes vodné nidrs, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1L, 0,600 4 2,40
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r-1_5.“_ Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

zvy$end hlufnost' a pragnost - blizkost dopravnych tahov 1118 0,600 5 3,00

16 |Nézorznalca

dobry byt 1L 1,200 20 24,00
Spolu 145 168,90
VvSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nézov - Vjpotet" Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 168,9/ 145 1,165
Véeobecn4 hodnota VSHz = TH * kep = 97 209,99 € * 1,165 _ 113 249,64 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok na parc. C-KN ¢ 952/34 v k.ti. Nové ZamKy, obec Nové Zamky, okr. Nové Zamky.

POPIS

Pozemky sa pri pouZiti metédy polohovej diferenciacie podla Prilohy ¢. 3 vyhlaSky MS SR & 492/2004 Z.z. v
platnom znenf delia na skupiny. Hodnotené pozemky st zaradené do skupiny pod bodom E.3.1.1. Patria sem
pozemky na zastavanom tizemi obcf, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia obci,
pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci urfené na stavbu,
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzajii pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovens v zmysle Vyhl. MSSR €. 492/2004 Z.z., Priloha & 3 v platnom zneni k
rozhodnému datumu. Jednotkové vychodiskova hodnota pozemku sa uréf podl'a tabul'ky vo vyhlagke, kde pre
mesto Nové Zamky je vychodiskova hodnota urend na tirovni: 9,92 eur/m? Vychodiskova hodnota je nasledne
objektivizovans koeficientom polohovej diferenciacie.

Hodnoteny pozemok parcely registra C-KN €. 952/34 o vymere 570 m2, druh pozemku zastavana plocha a ndvoria
je evidovany na vypise z LV & 8513, k.. Nové Zamky, obec Nové Zamky, okr. Nové Zamky. _
Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce Nové Zamky. Pozemok parc. C-KN & 952/34 je rovinatého
charakteru, zastavany bytovym domom siip. & 5296. Je pristupny po spevnenej komunikacii a chodniku - ul.
S.H.Vajanského z pozemku parc. C-K & 952/51 vedeny na LV & 1 vo vlastnictve Mesto Nové zamky, Hlavné
hdmestie €10, Nové Zamky, PSC 940 35, SR. ]

V okoli sa naché4dzajti $tandardné bytové domy a obéianska vybavenost a obchodné centrum.

Nachadza sa tu postatujiici potet parkovacich moZnostf pre aut obyvatel'ov domu. - :

Vybavenie pozemkov inZinierskymi sietami je verejnou vodovodnou, kanaliza¢nou, elektrickou, telefénnou sietou
a siet'ou verejnej kablovej televizie a poskytovatel'ov sluZieb internetu a digitalnej TV.

Predmetom ohodnotenie je spoluvlastnicky podiel 7904/334134 k pozemku parc. registra C KN & 952/34 k.
Nové Zamky. V okresnom meste je vy3Sia obchodn a obtianska vybavenost a sluzby.

Urtené jednotlivé koeficienty vieobecnej hodnoty vystihuji vieobecni situaciu, funkiné vyuZitie, dopravné
Rhapojenie aj moZnosti napojenia na jestvujtcu infradtruktiru daného tizemia.

Urtené jednotlivé koeficienty vieobecnej hodnoty vystihuji vieobecnu situdciu, funkéné vyuZitie, dopravné
Napojenie aj moZnosti napojenia na jestvujtcu infradtruktiru daného tizemia.
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Hodnotené pozemky sii vo vyhl'adavanej lokalite obce Nové Zamky, a je zvg$eny zdujem aj z blizkeho krajského
mesta Nitra (Obce alokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreéciu
mdFu mat’ jednotkovii vychodiskovii hodnotu do 80% z vychodiskovej hodnoty obce(mesta), z ktorej vyplyva
zvydeny zaujem), kde je nedostatok pozemkov uréenych na vystavbu obytnych stavieb, v tychto lokalitach sa cena
za mernii jednotku pozemkov pohybuje na trovni 110 - 200 €/m? ( vid. ponuka realitnych portalov v prilohe ).
yzhl'adom na tento zvySeny zaujem, uvaZujem s koeficientami na tirovni z intervalov upravenych smerom hore a
s koeficientom povy3ujicich faktorov na dirovesi 2,5 z intervalu ( 1,01 - 3,00). Koeficient redukujticich faktorov
nebol uplatneny, nakol'ko sa Ziaden z uvedenych faktorov v okolf rodinného domu nenachéadza.

V¥eobecnd hodnota pozemkov na zastavanom iizemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného izemia obcf, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach a pozemky mimo zastavaného Gzemia
obci urtené na stavbu sa vypotita podl'a zékladného vzt'ahu: :

V8Hroz= M x VSHym (EUR),

kde:
M - vymera pozemku v m?

VSHw - jednotkové vieobecnd hodnota pozemku v Eur/m?

Jednotkova vieobecnd hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciécie sa stanovi podta vztahu:

VSHwm = VHwm; x kep

kde:

VSHm - je jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktor4 sa stanovi podla tabul’ky podl'a klasifikécie obce -
nazov, alebo tidaj podl'a po&tu obyvatel'ov

kep - je koeficient polohovej diferenciacie, vypotita sa podla vzt'ahu:
kep = ks x kvx ko x ke x ki x kz x kp
kde: :
ks - koeficient v§eobecnej situicie (0,70-2,00)
. ky - koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,00)
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
ke - koeficient funkéného vyuZitia (1,50-2,00)
-k - koeficient technickej infra$truktiiry (1,50-2,00), posudzuje sa z pohladu mozného priameho napojenia

cez vlastné, pripadne obecné pozemky. Hodnota koeficientu v odporti¢anom intervale je zivisla od
narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) stivisiacej s napojenim. .

kz - koeficient povy3ujiicich faktorov (1,01-3,00), mozno poufit iba v pripadoch, ak u% neboli zohl'adnené vo
vychodiskovej hodnote, alebo v predchédzajicich koeficientoch. V pripade, %e sa povysujtici faktor
nevyskytuje, koeficient povysujicich faktorov je rovny 1.

kr - koeficient poniZujucich faktorov (0,2 0-1,00), moZno pouZit iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote, alebo v predchadzajiicich koeficientoch. V pripade, Ze sa koeficient redukujicich
faktorov nevyskytuje, koeficient redukujiicich faktorov je rovny 1.

o . “ Spoluvlastnicky | -
: < B oy Spolu | Spoluvlastnicky - " podiel .| Vymera
o Oruk pozemkn vmera[m?]|  podiel | bytu/nebytuk  |podielu [m?]
i e | pomembkm . -
952/34 zastavand plocha a nidvorie 570,00 1/1 7904/334134 13,48
Obec: Nové Zamky
Vychodiskov4 hodnota: VHw = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznatenie a ndzov Hodnota
koeficientu fgotente koeficientu

3. obytné Zasti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreaéné oblasti

ks pre individudlnu rekreéciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné z6ny na
koeficient vieobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospod4rske oblasti miest do 50 000 1,00
situdcie obyvatel'ov, obytné zény samostatngch obcf v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov '
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- R 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
i Ky vybavenim;
1 B ntenzi sitia |~ rekreatné stavby na individualnu rekreiciu, 1,05
koeficient i ty vyu - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravetnictvo, Sport so
$tandardnym vybavenim -
—
ko
koeficient dopravnych | 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vzt'ahov
— - .
koeficient funkéného t2J zm)ie§ané tizemie s prevahou obtianskej vybavenosti (obchodné poloha a 1,50
vyuZitia izemia vty
‘ ki s . . . .
Koeficient technickej :;r:_l :uc gc;li);:’)vybaveposf (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktiry pozemku ny '
. - 3. pozemky s vjrazne zvy$enym zdujmom o kiipy, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujticich zvy$enej vychodiskovej hodnote 2,50
faktorov
ke
koeficient redukujticich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nizov =~ Vjpotet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,05 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 2,50*1,00 59063
Jednotkov4 vieobecns hodnota pozemku | VSHum = VHum * kep = 21,25 €/m?2 * 5,9063 ' 125,51 €/m?
- inl * - * *
Vieobecn4 hodnota podielu pozemku gig ;OPgdlel VSHpoz = 1/1*7904/334134* 71 1692,31€
VYHODNOTENIE
Nazov Vypotet - Vieobecna hodnota [€]
parcela & 952/34 570,00 m2* 125,51 €/m2* 1/1¥7904/334134 169231
Spolu 1 692,31
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[II. ZAVER

7AKLADNE UDAJE

inginierstva Zilina : www.usi.sk

Hlavné stavby:

pri spracovani znaleckého posudku pre ti¢el zriadenia zaloZného prava k nehnutelnosti, bolo prihliadnuté na tie
okolnosti, ktoré mé%u ovplyvnit cenu nehnutel'nosti - miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich podmienok,
vzajomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby, ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohl'adnené a
vyuzité vietky v tom Case znalcovi dostupné podklady a didaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zamlfané
nedostatky, ktoré sa nedalo zistit' poas obhliadky z technickej a pravnej dokumentécie, alebo ktoré vyplynuli z
neuvedenych alebo zamléanych skutofnosti. Po dostatoénom preukazani vy3sie uvedenych skuto¢nosti alebo
inych nedostatkov, sa vSeobecnd cena urtend v znaleckom posudku stane neplatnou. Zad4vatel’ na dotaz znalca
uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky posudok. Koeficienty cenovej tirovne
pouzivané vo vypottoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu stdneho

Nézdv.

_JKSO

o)

ZP (m2)

Potet podlaii-

Byt & 17. na priz. v ebytnom dome siip.¢.
5296 na pozemku parc. C-KN ¢.952/34 v
k.. Nové Zamky.

0,00

77,87

Pozemky:

" Nézov posemba.

(“.i_,slow parcely :

Pozemok na parc. C-KN & 952/34 v k.ii. Nové
Zamky, obec Nové Zamky, okr: Nové Zamky. -

952/34

13,48

OTAZKY A ODPOVEDE
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Na zdklade objednéavky zo diia 28.10.2025, je tilohou znalca stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti

e Bytu trojizbového & 17. na prizemi v bytovom dome stipisné & 5296 na parcele registra C-KN €.952/34 v
k.4. Nové Zamky, mesto Nové Zamky, okr. Nové Zamky, na ul. S.H.Vajanského 19, Nové Zamky, vratane
podielu priestoru na spoloé¢nych £astiach a spoloénych zariadeniach domu

¢ spoluvlastnickeho podielu na pozemku parcely registra C-KN & 952/34 k.G. Nové Zamky, nehnutelnosti
evidované na LV & 8513 ¢iast. v k.. Nové Zamky, mesto Nové Zamky, okr. Nové Zamky

e pre titel vikonu zéloZného prava formou dobrovol'nej draZby.

V3eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend podla vyhla$ky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky & 492/2004 Z.z o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku a vyhla¥ky Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢ 213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhlaka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky & 492/2004 Z.z v zneni neskor$ich predpisov o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku a je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu miestneho $etrenia 21.11.2025, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ v podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici budid konat s
patritnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, %e cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohniitkou.

2. Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty: ,
PouZita je met6da polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty
nie je mozné vykonat, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat' primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mo#né vykonat kombinéciu. Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyli¢en4 z dévodu
nedostatoénej vypovednej hodnoty pontk realitnych kanceldrii pre dani lokalitu a typ stavby. PouZité
rozpottové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb: PouZité st rozpoétové ukazovatele
publikované v Metodike vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb (ISBN 80 - 7100 - 827 - 3)
vypracovanej Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001.
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REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

—

* Nazov Spglmv(}v.;pbdié‘ll Yéeobeg:né hodnota [€]

L —

Stavby

Byt & 17. na priz. v obytnom dome sip.£. 5296 na pozemku
parc. C-KN &. 952/34 v k.i. Nové Zamky.

T

PozemKy

Pozemok na parc. C-KN €. 952/34 v k.i. Nové Zimky, obec Nové
Zamky, okr. Nové Zamky. - parc. & 952/34 (13,48 m?2)

1/1 113 249,64

1/127904/334134 1692,31

Vieobecna hgdpom celkom - 114 941,95

Vieobecn4 hodnota zaokrihlene 115 000,00

Véeobecné’hodnot’j.liv slovom: ]eiieiigiopatyi}iSfﬁ§ic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Podl'a LV ¢&. 8513 zo diia 21.11.2025 je &asti C:tarchy, z4pis na ohodnocované nehnutel'nosti a to:

39 Zriadenie zaloZného prava v prospech Prima banka Slovensko, a.s., Zilina, IC0 31575951 na zaklade zmluvy o
zriadeni z&loZného prava & 51/206/12 zo dila 1.2.2012 na nehnutel'nost’ byt & 17, vchod 19, na prizem{ byt.
domu sip. & 5296 na parc. & 952/34 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 7904/334134 na spoloénych
Castiach, zariadeniach a pozemku v celosti - V 484/12 ,

39 Bytkomfort s.r.0. Nové Zamky navrhom zo diia 03.03.2017 vklada podl'a § 15 ods. 1 zakona NR SR ¢, 182/1993
Zz. zdloZné pravo na zabezpelenie pohladdvok vzniknutych z pravnych tkonov tykajiicich sa domu,
spolotnych &asti- domu, zariadenf a prislufenstva domu a na zabezpetenie pohl'adavok vzniknutych z
pravnych ikonov tykajicich sa bytu v dome, ktoré urobil vlastnik bytu & 17 na prizemi, vchod &. 19, vznik4
zo zdkona k bytu v dome zéloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome, Z-1739/2017

39 Bytkomfort, s.r.0. Nové Zamky, 1€0:36555193 vyd4va navrh na realizaciu zépisu zakonného zaloZného prava
podla § 15 zakon &. 182/1993 Z. z. v zneni dodatku zo diia 07.12.2017 v znen{ doplnenia zo dita 13.02.2018
vzniknutych z pravnych tikonov tykajicich sa obytného domu, spolo¢nych &asti, zariadeni a prisludenstva a
na zabezpetenie pohl'adavok vzniknutych z pravnych tkonov tykajicich sa bytu, nebytového priestoru v
dome, ktoré urobil viastnfk bytu alebo nebytového priestoru, vzniké zo zékona k bytu alebo k nebytovému

» priestoru v dome zéloZné pravo v prospech vlastnikov a spoluvlastnikov bytového domu, na byt & 17,na
prizemi,vchod ¢. 19, bytového domu siip. & 5296 na p. & 952/34 v celosti, Z 8123/2017

39 Mesto Nové Zamky vydava Rozhodnutie & ES/1245-451/2021/163/IH zo diia 24.03.2021, na zriadenie
zaloZného prava pre nehnutel'nosti : byt & 17, 0..p., vchod & 19 v dome siipis. & 5269 na parc. £.952/34 ana
podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu v podiele 7904/334134, so zdkazom
nakladat' s nehnutelnostou, Z-2357/2021 -¢.zmeny 1418/2021

V danej lokalite, k terminu obhliadky, neboli zistené riziké, ktoré by nepriaznivo alebo zasadnym spdsobom
vplyvali na vieobecni hodnotu predmetnych nehnutelnosti, alebo vyuzitie nehnutel'nosti formou byvania. Vy$gie
Spomenuté predmetné tarchy na hodnotené nehnutelnosti podl'a LV, sa viazu tarchy, ktoré maji charakter
vecného bremena s povinnostou konat' (napr. poskytnit doZivotné byvanie), zdr¥at' sa (napr. nestavat plot nad
urlent vysku), a strpiet’ (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uZivacie pravo a pod).

V Novych Zamkoch, dita 24.11.2025 ‘Ing.Marian Varga

arian |
\QQ'“\ INALE, TR
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IV

10.

11.

PRILOHY

Képia - Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku od AUCTIO, s.r.0., Kmet'ova 30, 949 01 Nitra,
zo dfia 28.10.2025 - 1A4 '

Képia - Protokol o vykonan{ obhliadky predmetu draZby znalcom, vyhotovenej drazobnikom podl'a §12
zékona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni neskorsich predpisov, vyhotovil: auctio, s.r.o,,
Kmet'ova 30, 949 01 Nitra, diia 21.11.2025 - 1A4

Képia - Udaje o nehnutelnosti zo dita 17.02.202 - 1A4

Képia - Zdznam o obhliadke zo diia 17.02.2025 a 21.11.2025 - 2A4

Informativny vypis z katastra nehnutelnosti, z ¢iastoéného LV & 8513 &iast. k.i. Nové Zamky, obec Nové
Zamky, okr. Nové Zamky, vedeny Okresnym tiradom Nové Zamky, katastralnym odborom, vytvoreny cez
katastralny iirad UGKK SR, zo dila 21.11.2025 - 2A4

Informativna képia z katastralnej mapy na parc. registra C KN & 952/34 k.i. Nové Zamky, obec Nové
Zamky, okr. Nové Zamky, vedeny Okresnym tiradom Nové Zamky, katastralnym odborom, vytvoreny cez
katastralny Grad UGKK SR, zo dita 21.11.2025 - 1A4

Képia - Potvrdenie o veku bytového domu stip.¢. 5296, na ul. S.H.Vajanského 19, Nové Zamky, vydané
spravcom Bytkomfort, s.r.0., SNP 9, 940 02 Nové Zamky, zo dita 17.02.2025 - 1A4

Schematicky podorys bytu €. 17 na priz, bytového domu sup. & 5296 na ulici S.H. Vajanského 19, Nové
Zamky - 1A4

Farebn4 fotodokumentacia posudzovanej nehnutel'nosti vyhotovend dita 21.11.2025 - 2A4

Ponuka bytov v k... Nové Zamky, obec Nové Zamky na predaj vytvorena cez stranku www.topreality.sk,
za aktualne obdobie - 2A4

Mapa $ir$ich vztahov, lokalizacia nehnutelnosti v ramci mesta - 2A4
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Kmetkova 30 1I£0: 36765121
949 01 Nitra mail: auctio@auctio.sk DI: 2022362452
Slovenska republika  web: www.auctio.sk 1€ DPH: SK 2022362452

Obchodny register: Nitra, Oddiel: Sro, Vioika: 19773/N
[ N N SRR y wW’&&W@%@W”W%M‘

Ing. Marian Varga
Rozmarinova 10577/1
940 01 Nové Zamky

V Nitre, diia 28.10.2025

ec; Ob vka znaleckého posudku

Touto cestou si u Vas spoloénost auctio, s.r.o. objednéva vypracovanie znaleckého posudku {podla Vyhlasky Ministerstva spravodlivosﬂ
Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorgich predpisov) na stanovenie vieobecnej

hodnoty nehnutelnosti:

- vedend na Okresnom urade Nové Zamky, katastralny odbor pre okres Nové Zamky, obec Nové Zamky, katastrdlne lizemie Nové Zamky,
zapisané na liste viastnictva Cislo 8513 ako:

A byté 17,

* na prizemi, vo vchode Eislo 19, nachddzajici sav

+ bytovom dome {popis stavby: BYTOVY DOM) so stipisnym Eislom 5296, postaveny na parcele registra ,C*, parceiné &islo 952/34,
B. podiel priestoru na spoloénych Eastiach a zariadeniach domu, na prisluenstve vo velkosti 7904/334134 - in k cetku

C. spoluvlastnicky podiel vo velkosti 7904/334134 ~ in k celku pozemku:

o parcela registra ,C*, parceiné &islo 952/34, drub pozemku; Zastavané plochy a nadvoria, vymera 570 m?,

vo wlugnom viastnictve Bachorec Peter, r. Bachorec, nar. 09.09.1896, 5. H. Vajanského 5296/19, 940 02 Nové Zamky, v podiele 1/1.

Udale p ] v a posud

ol LB 2 :

auctio, s.r.0., Kmetkova 30, 949 01 Nitra, 1ICO: 36765121, DIC; 2022362452, IC DPH: SK2022362452, zapisand v Obchodnom registri
Okresného sudu Nitra, Oddiel: Sro, Vioika &.: 19773/N; .

Préwny tikon, na ktory sa znalecky posudok pouije:
Ohodnotenie predmetu draiby pre wkon ziloZného prava formou dobrovolne} dratby podfa zdkona NR SR &islo 527/2002 Z.z. v zneni
neskorich pravnych predpisov (dalej len ,Zdkon” v prisluSnom gramatickom tvare).

Ulohy uréené zadévatefom:

stanovif vieobecnt hodnotu Nehnuternostl {vy33ie uvedenej),
2. zistit pripadné zdvady {viaznuce na Nehnutefnosti, s Nehnutefnosfou spojené), ktore v débsledku prechodu vlastnictva alebo iného

préva nezanikni,

3. ohodnotif zavady, ktoré v dbsledku prechodu viastnictva alebo iného prava nezanikny a upravit prisiuinym spésobom odhad ceny,
4, poliadat vmene zaddvatefa osoby pritomné pri obhliadke o oznamenie vietkych skutofnosti; ktoré sa im zndme o stave
Nehnutelnosti, ako a o pravach a zavizkoch viaznucich na Nehnutefnosti (na tento tkon zaddvatel znalca spinomociiuje a znalec toto
splnomocnenie prijima).

G-

. Termin kedy bude mo¥né vykonat chodnotenie:
Dlznik resp. viastnik bol zaddvatefomn vyzvany na spristupnenie Nehnutelnosti v termine:

21.11.2025 0 13:00 hod,, a to prave na Glely vykonania ohadnotenia.

V pripade, ¥e diZnik neumoZni vkonanie ohodnotenia #iadam o postup v stlade s § 12 ods. 3 Zakona, podfa ktorého: ,Ak osoba, ktord mé
predmet drofby v dribe, neumodni vykonanie ohadnotenia predmetu draby, ohodnotenie mozno vykonat Z dostupnych ddajov, ktoré md
draZobnik k dispozicii.”

Znalecky posudok Zladame vypracovat a odovzdat najneskér 05.12.2025,

Z‘adame dodat nasledovné:
znalecky posudok v 4 vyhotoveniach (zaslat na adresu auctio, 5.1.0., Kmetkova 30, 949 01 Nitra),

znalecky posudok v elektromckej forme na CD - vo forméte WORD a aj jeho zaslanie na- emaﬁw adresu viskupova@auctio.sk,
fotodokumentdciu na CD a jej zaslanie na emailova adresu: viskupova@auctio sb.f
vyiitovanie znaleného. / N’Q

LRSS

S dctou, : ~ a




Protokol o vykonanf obhliadky predmetu drazby znalcom
vyhotovenej draZobnikom podl'a § 12 zdkona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf

neskor$ich predpisov
[DRAZOBNIK ‘ el " - ]
ffabchodné meno: auctio, $.r.0. N
 sidlo: Kmetkova 30,949 01 Nitra B n
t‘Ml‘,ilwd_i:!j_g zhpise: Obchodny register Okresného stidu Nitra, odd.: Sro, viozka &fslo 19773/N |
“ido: 36 765 121 = nwcn
| VLASTNIK PREDMETU OBHLIADKY _ e
| Meno a priezvisko: Peter Bachorec — S o By
| Trvale bytom: | S.H. Vajanského 5296/19, 940 02 Nové Zimky o
. Détum narodenia: 09.09.1986 e
| Spoluvlastnictvo: R - podielové 0 bezpodielové
_ PREDMET DRAZBY

Predmetom drazby su nehnutelnosti vo vluénom viastnictve diZnika (podiel 1/1 k celku) vedené na Okresnom trade Nové Zémky,—
katastralny odbor pre okres Nové Zamky, cbec Nové Zdmky, katastrélne dzemie Nové Zdmky, zapisané na liste viastnictva &islo 8513 ako:

A. byté 17,

» na prizemi, vo vehode Eislo 19, nachddzajicisa v
o bytovom dome {popls stavby: BYTOVY DOM) so stipisnym &islom 5296, postaveny na parcele registra ~C*, parcelné &islo 952/34, [
B. podiel priestoru na spoloZnych Eastiach a zariadeniach domu, na prisluenstve vo velkosti 7904/334134 — in k celku

C. spoluviastnicky podiel vo velkosti 7904/334134 —in k celku pozemku:

o parcela registra ,C", parcelné Eislo 952/34, druh pozemku: Zastavané plochy a nédvoria, vymera 570 m2.

Predmet draiby sa dra¥i tak ako ,stojf a le?i“,

Dituma fasobhliadky: . | 21.11.2025 0 13:00 hod. - _
Miesto obhliadky (adresa predmetu $. H. Vajanského 5296/19, 940 02 Nové Zdmky, GPS: 47.981357, 18.154116

_obhiiadky) [ N e o

Spristupnenie: Nehnutel'nosti boli spristupnené znalcovi za Gitelom vypracovania znaleckého posudku. Viastnfk
najomca / ufvatel’ & ina osoba) predmetu ohodnotenia tfmto potvrdzuje, %e na predmete
ohodnotenia neviaznu Ziadne préava a zévizky tretich os6b, okrem uvedenych na prislu$nom LV,
v pripade %e na ohodnotenom predmete viaznu préva a zivazky tretich oséb doloZi o tychto
skuto¢nostiach podklady.

b) NehnutePnosti neboli spristupnené draZobnikovi a ani znalcovi za ielom vypracovania
znaleckého posudku napriek predch4dzajiicej vjzve v zmysle § 12 zdkona & 527/2002 Z. z.
o dobrovol'nych drazbéch,

v pripade %e nebol predmet draZby spristupneni uviest’ d6vod:

/> Packaer. adeans 1 2egiek Llgps .

/T o ity (lp CF
d /m‘l(oos’ o Yt eoa <5 6/

Kontakt na vlastnﬂca/néjomnﬂ(a/zodpovednﬂ osobu za nehnutelnost ’f

Dalsie potrebné informéacie: ’h}h‘ feg 0@ (‘M ‘{ﬂ@ 7 b

Stav nehnutel'nosti: [!] neuZ{vana 0O  uZfvana . » :
a) vlastnfkom . b} njomnikom C)tretia nsoba

11)
. 2\
\ g . \
, ft10 ]
e I,}{“\‘:*‘ 765 121 /
- A" 14 A N ; t 022362452 /
Podpis titastnfka obhliadky Poti{iis znalcov Podpis | o ﬁh’k‘ﬁﬂasigbnej

spolotnosti




E U.'.,‘-_

LA arega, KROZId |
7Znalec v odbore: 37 00 00 - Stavebnictvo, odvetvie:
Zapisany v zozname znalcov,

C}

37 09 01 - Odhad hodnoty nehn
timoénikov a prekiadatelov vedenom MS SR.

1Hha
tel'nosti.

U

Ev.& znalca: 915685, Kontakt: +421 903 271 906, vargamarian111@gmail.com

VEC: Udaje o nehnutel'nosti.

7. . Prig,

(VoHoY 44. D o . T4t

Objekt obhliadky: .. :

postavené na parcele C-KN ¢...... ; qrzl/ <4 i '%IHW .............................

obec ... ~]q?U@, AWM

Prislu$enstvo (n4zov): Vek vystavby:

DR - T INTERLRAIE > STREOHS,....... 203 .

= Oiiow S BERE 2029

""" T O I S S
0wk £ DR 2641
CameSL ey T SR e e et
— YOO A 2242
— L e oA 204 7%
— VLET - DVERE. Qo2
AT ). 16 N —— 2242
— ELETROMW STRIACKA Qs A2,

-------------

oo

Wpﬂs Znalec

-------------

IR e ¥

Podpis objednévatel - zad4vatel
- RROAERES

Uk

----------

Podpis ziastneny




Znalec v odbore 37 00 00 - Stavebnictvo, odvetv:e 37 09 01 - Odhad hodnoty nehnutel’nostf.
Zapisany v zozgxame znalcov, timoénfkov a prekladatel’ov vedenom MS SR.
Ev.& znalca: 915685, Kontakt: +421 903 271 906, vargamarianllfl@gmail,com

VEC: Zaznam o obhliadke nehnutel'nosti.
Zatastneny (4) g’ff‘ﬁfq— ‘&ACHOO-EL» oA A 40‘%C

EEARETEARATN bR

--------------

Objekt obhliadky: oo O B, FOE- NEHRD Al E@ L. 6
postavené na parcele C-KN &, qd“'/ h ‘ v ki, h Q“ S ?:3‘ \"u\-ﬂ
obec pre el .éw'u o STy

Osobitné poZiadavky objednavatela - zadavatela:.

~. NEWA QJ\ALD‘;\; O Az AE (TR UL oN
PO CERHED OWLIANM V A;?.‘L’.‘Zﬁyzf

nnnnnnn

:::::::

Podklady pre vypracovanie znaleckého' posudku boli k obiednévke dodané:

% Vypis z listu viastnfctva
Képia z informatfvnej katastrélnej mapy

Geometricky plan

Stavebné povolenie

UZivacie ( kolauda¢né ).povolenie

Projektova dokumentécia stavieb
Obstaravacia zmiuva ( kupna zmluva, iné ......)
Iné doklady

@ No e W

v A& VR0 A - 20..202¢

Podpis objednavatel - zadavatel




Zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom MS SR.
Ev.¢. znaica: 915685, Kontakt: +421 903 271 906, vargamarian1 11@gmail.com

VEC: Zaznam o obhliadke nehnutel'nosti.
PETE R, 2ALHOPEC | hAR ., 9. 4.453¢

Znalecv odbore 37 00 00 - Stavebnfctvo, odvetvie 370901~ Odhad hodnoty nehnutel‘nosti

Zadastneny (4)
S UNOARSUE IO /M oue. A

-----

0

-----

Objekt obhliadky: ... 1T, C. A% PRIz VCrap 49, 1Y . Soqr

L gl o
postavené na parcele C-KN &... QQL/ 3 ,v ki A - 2NR M

obec by.. 7;"‘0\ pre Gdel ‘)LQL‘H;UL'Z,

Osobitné poZiadavky objedndvatela - zad4vatel'a : el

------

-----

-----

Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku boli k objednéavke dodané:

Vypis 2 listu viastnfctva’

Képia z informativnej katastrélnej mapy
Geometricky plan

Stavebné povolenie

UZivacie ( kolaudatné ) povolenie

Projektova dokumentécia stavieb
‘Obstarévacia zmluva ( kupna zmluva, iné .......)

. £8)) Iné doklady

w¢mew

v 7;\‘7 LenCiA gﬁ;/ﬁ 2 2o QW

Podpis objednévatel - zaddvatel
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres 1 404 Nové Zamky Détum vyhotovenia
Obec : 503011  Nové Zamky Cas vyhotovenia
Katastralne Gzemic  : 842320  Nové Zémky Udaje platné k

V¥pis je nepouZiteny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 8513 CIASTOCNY

: 21.11.2025
¢ 15:14:24
1 20.11.2025 18:00:00

¢AST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Polet parciel: 1
Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spolotna Umiestnenie | Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost | pozemku | pravneho
pozemku vztahu
952/34 570 | Zastavand plocha 15 1 1
a niadvorie
& Iné (idaje: Bez zapisu
Legenda
Spésob vyuZivania pozemku v
15 "Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznafend stipisnym &islom
Spolo&né nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku _
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce
Stavby Podet stavieb: 1
Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
gislo parcelné &islo stavby : nehnutelnosti stavby
5296 952/34 9| BYTOVY DOM 1
hlriﬁdaje: Bez zapisu ‘

.Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavens na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Byty Poget bytov: 1
Vehod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
19 prizemie 17 Zastiach a spoloénych zariadeniach
Slpisné &islo Miestna &ast’ SOTIne D RS ece
5296 ' spoluvlastnicky podiel k pozemku
I 7904/334134
Iné Gdaje: Bez zépisu

|

122




|

L

W Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
dslo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo , podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény daj
39 | Bachorec Peter r. Bachorec, J. KréPa 2167/13, Nové Zémky, PSC 940 01, SR, Détum 11
parodenia: 09.09.1986
Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva zo dita 1.2.2012 - V 485/12
Iné Gdaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez z4pisu

| e

Spravca - Neevidovani

Iné opréavnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

¢AST C: TARCHY

e

K nehnutefnosti
K viastnikovi

Obsah

—
Viastnik poradové &islo 39

Ztiadenie z4lo¥ného préva v prospech Prima banka Slovensko, a.s., Zilina, ICO 31575951 na
zéklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava & 51/206/12 zo dita 1.2.2012 na nehnuteFnost’ byt
&. 17, vchod 19, na prizemi byt. domu sdp. &. 5296 na parc. &. 952/34 a spoluvlastnicky podiel o
velkosti 7904/334134 na spoloénych &astiach, zariadeniach a pozemku v celosti - V 484/12

Viastnik poradové slo 39

Bytkomfort s.r.0. Nové Zamky navrhom zo dita 03.03.2017 vklada podla § 15 ods. 1 zdkona
NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. zdloZné pravo na zabezpeenie pohl'addvok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajiicich sa domu, spolodnych ¢asti domu, zariadeni a prisluSenstva domu a na
zabezpecenie pohl'adivok vzniknutych z pravnych tkonov tykajicich sa bytu v dome, ktoré
urobil vlastnik bytu €. 17 na prizemi, vchod &. 19, vznika zo zdkona k bytu v dome zaloZné
pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome, Z-1739/2017

Vlastnik poradové &islo 39

Bytkomfort, s.r.o. Nové Zamky, IC0:36555193 vyd4va névrh na realizaciu zépisu z4konného
zaloZného prava podla § 15 zakon €. 182/1993 Z. z. v zneni dodatku zo diia 07.12.2017 v zneni
doplnenia zo dita 13.02.2018 vzniknutych z pravaych tkonov tykajacich sa obytného domu,
spoloénych &asti, zariadeni a prisluSenstva a na zabezpe&enie pohl'addvok vzniknutych z
pravnych dkonov tykajtcich sa bytu, nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu

.alebo nebytového priestoru, vznika zo zikona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome

z4loZné pravo v prospech vlastnikov a spoluvlastnikov bytového domu, na byt &. 17,na
prizemi,vchod €. 19, bytového domu stip. &. 5296 na p. &. 952/34 v celosti, Z 8123/2017

Vlastafk poradové slo 39

{1

Mesto Nové Zamky vydava Rozhodnutie &. ES/1245-451/2021/163/TH zo dita 24.03.2021, na
zriadenie zaloZného prava pre nehnutePnosti : byt €..17, 0 .p., vchod &. 19 v dome supis. €. 5269
na parc. €. 952/34 a na podiel priestoru na spoloénych dastiach a'spolo¢nych zariadeniach domu
v p%(}ize(}g 7904/334134, so zakazom nakladat’ s nehnutelnostou, Z-2357/2021 -€.zmeny

141 1 5

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony

2z2
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,—-_ \\ Py / = / XK /// — \ ) \ 198
Kopia je nepouZitelna na pravne tkony. »

\Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vytyCenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.

AVyty&enie hranic.\?(‘)zemkov a osadenie stayie/b na pozemky méZe vykonat’ len odborne spésobil@soba.

< PN

952/37

952/52

952/45

952:‘{?49

A

2
2, ©
i3

Okres Obec Katastralne iizemie
- Nové Zamky Nové Zamky Nové Zamky
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  952/34

‘Kopia je nepouzitel'na na pravne tkony

—

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Sposob autorizacie
Détum a &as vyhotovenia 21.11. 2025 15:12:47 Bez autorizicie
| |Udaje platné k 20. 11. 2025 18:00:00

Informagny systém katastra nehnutePnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

e .
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@ O MBYTKOMFORT

zapisand v OR OS Nitra, v odd. Sro, vo vi. & 14198/N Energeticky, bytow a obfeldow manaiment $.1.0.

Ing. Marian Varga
Rozmarinové 1
940 02 Nové Zamky

Nové Zamky, 17.2.2025

Vec: Potvrdenie o veku stavby

Spolo¢nost Bytkomfort, s.r.o. Nové Zamky tymto potvrdzuje, ze bytovy dom
v Novych Zamkoch na ulici S H.Vajanského 19 bol kolaudovany v roku 1989.

vedUci spravy bytov a NP




ROZMEROVY NAKRES - byt £.17. na priz. bytového domu
sup.¢. 5296 na pozemku parc. C-KN ¢. 952 /34 k.i. Nové
Zamky, obec Nové Zamky, okr. Nové Zamky

L 2183 P
I : il /]
ZZZZZZ Zi L L |
' d S 2 A 0
4051 j( ‘A Lodzia
N 77— |
; @ Spaltia , k
) ¢ |
B |
3 # 1
Spolo¢né priestory - N \ / v &
chodba ¥ T AR vty Kuchyta s
x _]L' iy 4’-5\\\ jedalfiou
N 8 , A 3 |
& Satnik T " &
™ o™~ ’ - Q; |
2643 o 2105 ) § % Q
g | 3N
=X il I e N
L - 1w K
L | ] 3 Kipelita Af—
_ Vstup do bytu, | ) Predsieti s chodbou [ N SG <
- ~
4053 7 o853

’ /////,-;//xf__,..'

Obyvacia izba § 7 Detska izba
< )

4511

SRS 1 LTS R H LD R T IS AP Y R A I 21 K9 T LT K

4045 2852

AT P A 7 P 20 o T A0

[//!'/ /}’”{._/—r/:’%{'fay / '[Jﬁ' /4 ’{f’yf]=t'/ 1/;y3%[//;'===r7 /e /.-/4

Vytvoril: Ing. Marian Varga
ZNALEC V ODBORE STAVEBNICTVO
odhad hodnoty nehnutelnosti



FOTODOKUMENTACIA

Bytovy dom siip.&. 5296 na ulici S.H.Vajanského 19, Nové Zamky, na pozemku
parc. registra C-KN &. 952/34 k.4. Nové Zamky

Hlavny vchod do DB Spolotné priestory a schranky Vyt'ah a schodisko k bytom '

Hlavny vchod do bytu & 17 Predsieii s chodbou

Rozvédzat s automatickym istenfm Satnfk Spalia




Detska izba

Obyvacia izba

Kuchyiia s jedaltiou a lodZiou




Ponuka 3 izb. bytov v k.ii. Nové Zamky, obec Nové Zamky
Z www.topreality.sk.

Ponukam NA PREDAJ 3 izbovy byt 82m2 Nové Zamky

¥ 124 000 €
1512 €/m*

Nové Zamky

Movs Zdmios

2341.2028 12:248:22

TIS

~ 82 m*
kompleing rekonitrukaia

3 izbovy byt / preddam

wwnwy topreality. skid 9161005

M2800€

1343 €/m?

Nové Zamky

A 23412025 10:43:32
12792843

84 m*

Ano =
T Zarerat tito nehnuternost Na FaCebOoN

~ | ey — - fiestocnd rekonstrukcia
‘ Ik - | -
o : 3 izbovy byt / preddam
. = 33

wwwstopreality.sicid@Q28S530

Predam 3 izbovy byt s balkénom v Novych Zamkoch

M2 OO0 €

1 493 €/m?

Mové Zdmiky

Bowre Zamicy
2141.2025 16:23:44
MG 1B20 RS

75 m”

Ano

Anc

Ano

panel
pHvodny
3 izbowy byl { preddém

wnerwitopreolity. sboid91193246




Na predaj zrekonstruovany 3 izbovy byt v Novych Zamkoch

138 OO0 €
1 BOO €/ms*

Nové Zamky

1 2 13412025 145533
1ZATEOTO
TS m*

170

[ Zotrait vietiych 12 fotogeatiy I " panal

| kompletng reloondirukcie

3 izbovy byt 7 predam

e bopeealiby. s/ id9171070

Ci C 114 00D €
1 408 Sim”

MNowvé Zdmky, Sost Juh

DIL202S 135:42:01%

B1 m®

557

Anc

A

panei

22 Zimatodad rekonditrukcin

3 izbovwy byt 7 predam

| Zobearit vieligch 32 Totografif l wanwtoprealibysk/idS137219

Predaj 3 izb. bytu s loggiou na G. Bethiena v NZ

119 000 €

1596 €/m?

Nové Zamky, <ast Badty ¥

G. Bethlena

42.10.202% 12:05:31

240723

TE

o . L W
Anc

Arves

panel

Slustodénsd rekonitrukcia

I Zobrazit wieticrch 13 totografil ]

3 izbowy byt 7 pragiam

wwrwetopreality.sk/id9144010

i
i




Mapa polohy nehnutel'nosti

Lokalizdcia nehnutel'nosti v meste, $irsie vztahy

TESCO Nové Zamky @ é §
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Znalec: Ing.Marian Varga Cislo posudku: 234 / 2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi: 37 09 01 odhad
hodnoty nehnutel'nosti pod evidenénym ¢&islom 915685.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢fslom 234 / 2025.

Zaroveti vyhlasujem, e som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Marian Varga







