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I. UVOD

1.

2.

Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

Budova Zeleznic a drah (popis stavby: nova kotolfia ) so slpisnym cislom 40, na parcele
registra ,,C", parcelné Cislo 8029/2,

Budova Zeleznic a drah (popis stavby: komin) so slpisnym &islom 40, na parcele registra ,C",
parcelné Cislo 8029/3,

parcela registra ,C°, parcelné Cislo 8029/2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,
vymera 623 m?,

parcela registra ,C°, parcelné Cislo 8029/3, druh pozemku: zastavanad plocha a nadvorie,
vymera 196 m?,

parcela registra ,C", parcelné €islo 8029/44, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,
vymera 1160 m?,

parcela registra ,,C*, parcelné &islo 8029/46, druh pozemku: ostatnd plocha, vymera 336 m?,
k.0. Nitra, obec Nitra, okres Nitra.

Uéel znaleckého posudku

Ohodnotenie predmetu drazby pre vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby podia

zdkona NR SR ¢&islo 527/2002 Z.z. v zneni neskorSich pravnych predpisov,

3.

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci
na zistenie stavebnotechnického stavu)

Ku driu obhliadky nehnutel'nosti 22.04.2022 — obhliadka 21.08.2023 nebola umoznena, preto

sa s technickym stavom uvaZuje z obhliadky z roku 2022.

4.

Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje

19.09.2023

Podklady na vypracovanie posudku
a) Podklady dodané zadavatelom:

e Objednavka

e List vlastnictva 7427, k.0. Nitra

e  Kolaudacné rozhodnutie

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z LV &. 7427, k.G. Nitra, vytvorené cez katastralny portal
Informativna kopia z mapy, k.U. Nitra

Ortofotomapa lokality, k.U. Nitra

Prieskum realitného trhu
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6.

Pouzité pravne predpisy a literatira

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v platnom zneni

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach,
nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov
v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

Zadkon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska €. 74/2011 Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie
a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
v zneni neskorsich predpisov

STN 734055 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

o Vyhlaska SU SR ¢€.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikécia stavieb

Index vyvoja cien — Cenova Urover pre metodiku USI, Ustav stdneho znalectva Bratislava
(http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien)

Vyvoj nezamestnanosti — mesacné statistiky, Urad prace, socialnych veci a rodiny
(https://www.upsvr.gov.sk/buxus/generate page.php?page id=855042)

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

Dusan Majdich — VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, Slovenska technicka univerzita,
2006

Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasok MS SR
¢. 626/2007 Z.z., €. 605/2008 Z.z., €. 47/2009 Z.z. a €. 254/2010 Z.z., november 2010

Ing. Miloslav Ilavsky, PhD., Doc. Ing. Milan Ni¢, PhD., Prof. Ing. Dusan Majdach, PhD. —
Ohodnocovanie nehnutel'nosti, vydavatel'stvo Mipress, Bratislava 2012

Definicie posudzovanych velicin a pouzitych postupov

Podl'a prilohy €. 3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. v platnom zneni:

Definicia pojmov
VSeobecnd hodnota (VSH)
V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je

znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor( by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujlci aj predavajlici
budd konat's patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnené
neprimeranou pohntkou.

BUDOVY a STAVBY
V?chodiskové hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktor( by bolo mozné hodnotend stavbu

nadobudndt’ formou vystavby v &ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajlcu vyske opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavby

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stcast'ou procesu
ohodnotenia, pri ktorej s zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera
dokonCenia a pod. Technickd hodnota je nasledne vstupnou veliinou stanovenia v$eobecnej
hodnoty metddou polohovej diferencidcie, pripadne vstupnou velitinou stanovenia vieobecnej
hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskové hodnota stavieb je stanovend na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podla vztahu:
VH = M*(RU*kcu*kv*kzp*kvp*kK*kM) (EUR)

M- udava polet mernych jednotiek hodnoteného objektu vypocitanych podla technickej normy;
najcastejSie m* obstavaného priestoru (budovy, haly), m* zastavanej plochy (drobné stavby,
ktoré tvoria prislusenstvo hlavnych stavieb, rodinné domy, samostatne stojacie garaze), m dizky
(inZinierske siete) kus ($pecidine konstrukcie).

RU - rozpocCtovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd
jednotku porovnatelného objektu uréend z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych
ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového ukazovatela na mernd jednotku
hodnoteného objektu podla katalégov rozpottovych ukazovatelov urenych ministerstvom.
Hodnota zakladnych rozpoctovych nékladov na mernd jednotku stavebného objektu, ktory nie
je uvedeny v kataldgoch urenych ministerstvom, méze byt" vytvorena cenovou kalkulciou
(ponukovym rozpoc¢tom) alebo na zaklade nakladov na obstaranie. 5
PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu VSH nehnutel'nostf a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3), c.l. 4.Q 1996.

keu - koeficient vyjadrujlci vyvoj cien. Vyjadruje Vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom
ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoCtovy ukazovatel' porovnatelného
objektu. Koeficienty st uréené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych
prac a materidlov v stavebnictve vydavanych Statistickym Uradom SR po jednotlivych
Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia je pouzity posledne
znamy index 2/2023 = 3,584.

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konétrukcii a
vybaveni porovnatelného a hodnoteného objektu. Ur€eny je na baze cenovych podielov
jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavieb. Podl'a skutoéného stavu nehnutelnosti mése byt
pri ohodnoteni zohladnené poskodenie alebo nedokondenost jednotlivych  konstrukcii
a vybavenia objektu.

kze - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou
hodnotenej a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouZity pri bytoch, kde je zohl'adneny
Priamo v rozpo&tovom ukazovateli.

kve - koeficient vplyvu vysky podlaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
Vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou kon&truk&nou vyskou
hodnotenej a porovnatelnej stavby. V zdsade nie je pouZity pri bytoch, kde je zohl'adneny
Priamo v rozpo&tovom ukazovateli.

K - koefjcient konstrukEno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od
pouzitého materialu nosnej konétrukcie stavby.

km - koeficient Vyjadrujlci Gzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v
Samom mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska a pod.
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Vychodiskova hodnota budov

Vypocet vychodiskovej hodnoty pre hodnotend nehnutelnost je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypottu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel hodnotenej nehnutelnosti je vytvoreny na
m?* obstavaného priestoru stavby v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny
koeficient konstrukcie, koeficient vybavenia, podlahovej plochy a vySky podlazi. Nasledny vypocet je
aplikovany a prevedeny podl'a vysSie uvedenej Metodiky a programového vybavenia HYPO verzia
21.10.000 - ocefovanie nehnutelnosti firmy KROS s. r. o. Zilina.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je vypoéitana podla vztahu:

TS
TH = -~=——-=- *VH (EUR)
100

kde:

TH - technicka hodnota stavby (EUR)

TS - technicky stav stavby (%)

VH - vychodiskova hodnota stavby (EUR)

Miera opotrebenia (O) stavieb je spravidla ur¢ena linedrnou metddou, v pripade potreby
analytickou metddou (budova po rekonstrukcii, modernizacii, stavebnych Upravach). Opotrebenie
stavby sa uvadza v percentach a zodpovedd znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania stavby, (drzby stavy a pod.

Vek stavieb (V) je vypocitany ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku,
v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolaudaéné rozhodnutie. Pri ohodnoteni boli primarne pouZité
Udaje z kolauda¢ného rozhodnutia, sekundarne iné udaje (potvrdenia pripadne odborny odhad podra
konstrukCno-materidlového vyhotovenia stavieb).

Zivotnost’ stavby (Z) je pri ohodnoteni uvaZovana ako celkova predpokladana Zivotnost
stavby v rokoch pri beZnej UdrZbe od jej vzniku aZ do pIného zéniku. Zivotnost stavby je urcena
s prihliadnutim na je konstrukéno - materidlové riedenie, technicky stav, spOsob a intenzitu uzivania
a vykonavant Udrzbu. PouZité boli v praxi overené Zivotnosti stavieb uvedené v odbornej literatdre.
Pri starSich budovach sa stanovi Zivotnost’ kubickou metédou.

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie VSH stavieb sa v znaleckej praxi pouzivajd metody:

Metdda porovnavania

Kombinovana metéda (len pre stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu)
Metdda polohovej diferenciacie

Zdovodnenie vyberu pouZite] metédy na stanovenie VSH

Pre vypocet VSH je pouZitd metéda polohovej diferencidcie. Vynosova hodnota a porovnavacia
metéda nie je potitana, pretoZe nemal znalec k dispozicii relevantné podklady pre dand lokalitu a
typ stavby (nehnutel'nosti) a tieto ani nie st verejne dostupné.

Metdda polohovej diferenciacie pre stavby
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Téato metdda bola aplikovana na nehnutelnost’, vychadza zo zakladného vzt'ahu:
VSHs = TH * kpp (EUR)

kde:

TH - technickd hodnota stavieb

keo - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotoy
a véeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenie do kvalitativnych
tried) objektivizovana priemerna hodnoty koeficienty polohovej diferenciacie na vyslednd, platnd pre

konkrétnu skupinu nehnutel'nosti s rovnakymi parametrami. Pri objektivizacii ma kazdé kritérium
urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti je stanoven3 upravenim technickej hodnoty koeﬁcienvtom
polohovej diferencidcie, ktory vyjadrujlci vplyv polohy a ostatnych faktorov vyplyvajlcich na VSH v
mieste a Case.

Pozemky metédou polohovej diferenciicie

Pozemky sa pri pouzitf metédy polohovej diferencidcie podl'a vyhlasky €. 492/2004 z.7. v znenf
neskorSich predpisov (vyhlagka & 213/2017 Z.z., platnd od 01.09.2017), priloha ¢&. 3, delia
na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1.

E 3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obcf, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného (zemia obci (vyhlagka & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 162/1995 7.7.
0 katastri nehnutelnost), pozemky v zriadenych zahradkovych osadéch (zékon ¢&. 64/1997 7.7
0 uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v znenf
neskorsich predpisov), pozemky mimo zastavaného (zemia obcj urcené na stavbu (§ 43h zikona
¢. 50/1976 zb. - stavebny zdkon v zneni neskorgich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch
jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom,

dvoroch (§ 2 ods. 4 a 5 zakona SNR ¢ 330/1991 7b. 0 pozemkovych Upravéch, usporiadani
pozemkového vlastnictva, pozemkovych dradoch, pozemkovom fonde ao pozemkovych
spoloCenstvach v zneni neskorsich predpisov).

VSeobecn4 hodnota sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:

VSHpo= M * V§Hy, (Eur),

kde:

M, - Vymera pozemku v m?,
VSHw; - Jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2,

Jednotkov3 vSeobecnd hodnota pozemku sa mdZe stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
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Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl‘a vztahu:
VSHwm; = VHuy * keo  (Eur/m?),

kde:
VHw - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora Jje stanovena podla tabulky s klasifikaciou

obci vo vyhlaske €. 213/2017 Z.z. (ktorou sa menf vyhlaska ¢. 492/2004 Z.2.)

Klasifikacia obce — nazov alebo (idaj podl'a poctu obyvatelov | VHw; Eur/m? |
a) | Bratislava 66,39 |
‘b Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trendin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska 26.56
) Bystrica a mesta: PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice !
| ©) | Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikula$, Martin 16,60 -
d) | Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych Gradov B 9,96
e) | Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov ) 6,64
f) | Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) | Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32 |
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypoéita podla vztahu:
ka=ks*kv*kD*kF*kI*kz*kR
kde:

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);
Intenzita vyuZita pozemkov sa posudzuje podla skutoného vyuZitia pozemkov
k rozhodnému datumu.

ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

ke - koeficient funkéného vyuZitia Gzemia (0,80 - 2,00);
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podla Uzemnopldnovacej
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch
sa urCuje v nadvéznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki~ koeficient technickej infradtruktary pozemku (0,80 - 1,50);
Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu mo¥ného priameho napojenia
cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu
v odportcanom intervale je zavisla od narocnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej
S napojenim.

kz-  koeficient povySujlcich faktorov (1,00 - 3,00);
Povysujlce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajlicich koeficientoch.

kr - koeficient redukujlicich faktorov (0,20 - 0,99).
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo

v predchadzajucich koeficientoch.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujlcich faktorov stanovi
s ohladom na predpokladan( hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na UCely vysporiadania vlastnickych prév
k pozemku medzi viastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoten{ redukujcich faktorov
neprihliada na zataZe sposobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)
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Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zéujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat’ jednotkovl vychodiskovit hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad
priemyselné, pol'nohospodérske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadéach a hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych podnikov mé2u mat’ jednotkov(
vychodiskovt hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadéch
a hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov mésu mat jednotkov( vychodiskovl cenu
do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvydeny zaujem.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Neboli vznesené
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s Prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vseobecneJ hodnoty uvedené v "Metodike vypoCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb" vydanej USI Zilinskou univerzitou v Ziline v roku 2001 pod ISBN 80-7100-827-3.

Prakticky vypocet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti sa v posudku vykonava pomocou vypoctového
programu HYPO, ktory vychadza z Metodiky vypoctu VSH nehnutelnosti a stavieb, USI Zilina
(ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a evidencné Udaje :
Podla listu vlastnictva Cislo 7427, k.(. Nitra, predmetny list vlastnictva je sUcastou priloh
znaleckého posudku.

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 21.08.2023 za Ucasti spravcu
konkurznej podstaty. Zameranie vykonané dna 21.08.2023. Fotodokumentacia vyhotovena dia
21.08.2023.

Pouzita technika: Laserovy dialkomer BOSCH GLM 250 VF
Digitalny fotoaparat OLYMPUS SP-810UZ

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutocnym stavom:

Po stranke technickej

Zadavatelom nebola poskytnuta projektova dokumentécia. Skutkovy stav bol zisteny meranim.
Technicky stav budovy je nevyhovujlci, budova je znane poskodena. Pravna dokumentacia je v
stlade so skutkovym stavom.

e)Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie sidladu popisnych informacii
a geodetickych udajov katastra nehnutel’'nosti so zistenym skutoén?m stavom:

K vypracovaniu ZP bol zabezpeceny znalcom vypis z listu viastnictva €. 7427 kat. (zemie Nitra -

vytvoreny cez kataster portdl UGKK SR, ako aj informativna kopla z mapy na predmetnd

nehnutelnost’. Tieto boli pri miestnom Setreni porovnané so skutkovym stavom.

Dolozend pravna dokumentacia - list viastnictva, kopia z katastralnej mapy su v sllade so skutkovym
stavom.

2 Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
tavby:

Budova kotolne stipisné &islo 40

Vodovodna pripojka

Vodomerna Sachta

Kanaliza¢nd pripojka

Retencna nadrz

Pripojka NN

Plynova pripojka

Spevnené plochy — beténové

Vonkajsie schody s cementovym poterom
Komin
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Pozemky vedené na LV ¢. 7427, k.G. Nitra:

Parcelg registra ,C", parcelné Cislo 8029/2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera
ngcg?az registra ,C", parcelné Cislo 8029/3, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera
;Echra 2registra »C", parcelné Cislo 8029/44, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vymera
IingCZIr: registra ,,C", parcelné Cislo 8029/46, druh pozemku: ostatna plocha, vymera 336 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s(i predmetom ohodnotenia:
Parcela registra ,,C", parcelné ¢islo 8011/1, druh pozemku: ostatna plocha, vymera 441 m?, zapisana
na liste vlastnictva Cislo 7427, k.G. Nitra

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funk¢éného vyuZivania pozemkov

Na zaklade spracovaného Uzemného plénu mesta Turzovka, je blizSie 3pecifikované vyuZitie
pozemkov a to ako obcianska vybavenost.

https://nitra.sk/uzemny-plan/

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

2.1.1 Budova kotolne sapisné cislo 40

Objekt supisné Cislo 40, je umiestneny v zastavanom Uzemi mesta Nitra, v strednej Casti
katastralneho Gzemia Nitra. Okolita zastavba je prevazne uréend na priemyselné uZivanie.

Dispozicné riesenie

Na 1. nadzemnom podlazi sa nachédza predajria, kancelaria / prijem, socidlne zazemie, prevéadzky,
komunikacie ( schodisko, chodba).

Na 2. nadzemnom podlaZi sa nachadza bytova jednotka.

Konstrukéné riesenie:

- Zaklady - beténové - s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konétrukcie — Zelezobeténovy skelet

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom Zelezobeténové

- Strecha ~ rovnd, krytina pozinkovany plech

- Upravy vonkajgich povrchov - fasédne omietky, stcast’ zateplenia,

- Upravy vnltornych povrchov - vndtorné omietky - vapenné Stukové, stierkové plst'ou hladené;
vnutorne obklady keramické

- Vyplne otvorov - dvere - piné alebo zasklené dyhované; okna - plastové

i Poc’llahy'. keramicka dlazba, cementovy poter, velkoforméatova podiaha na béze dreva.

2 an_Jtorne rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centraineho zdroja;
zdroj teplej vody - zasobnikovy ohrievat elektricky,

i an'Jtorne’ rozvody kanalizacie - plastové a azbestocementové potrubie

7 VnL'Jtornve rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzadov) - svetelnd; elektricky
rozvadzac - s automatickym istenim

- Vnitorné rozvody plynu — do kotolne
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Na zaklade predloZeného kolaudacného rozhodnutia bola stavba dana do uzivania v roku 1990.
Zékladna Zivotnost’ stanovena na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 61 budovy pre opravy a Udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypotet Obstavanﬁ3 priestor
. [m?]

Zaklady Y
(30,90%18,90)*0,4+(6,4*5,4)*0,3+(4,4*4,6)*0,4 252,07
Vrchna stavba
(30,90%18,90)*9,1+(6,4*5,4)*4,4+(4,4*4,6)*105 567508
ZastreSenie
(30,90*18,90)*0,27 ) ) 157,68
Obstavany priestor stavby celkom =" | 6 088,83

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 2 129/ 30,1260 = 70,67 €/m?
Koeficient konstrukcie: ke = 1,158 (monoliticka beténova tyCova)

Vypodet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ZP [mz]l Repr. Vypocet vysky (h) | h[m]
| ! *q{ D% *6 QX5 |
130,00%18,90+6,40%5,40+ (30,90%12%9,1+30,9%6,9*>

Nadzemné 1

| 638,811 Repr. +6,40%5,40%4,4+4,40%4,60 | 7,5217
k 7 i 7 ’ 7 12 7 Tl
| 407460 | | %10,5)/638,81 |
Nadzemné.  218,90%6,90 130,41, Repr.4,1 ] 4,1

Priemerna zastavana plocha: (638,81 + 130,41) / 2 = 384,61 m?
Priemerna vyska podlazi: (638,81 * 7,5217 + 130,41 * 4,1) / (638,81 + 130,41) = 6,94 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kze = 0,92 + (24 / 384,61) = 0,9824
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kv = 0,30 + (2,10 / 6,94) = 0,6026

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

| Cenovy Uprava Cenovy
Cislo Nazov podielvllu Koef.kstand. podI?eIu cpi palel -
[%] cp: Si * ks; hodnotenej
: : stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU | N
1 ZiKlady vrét, zemnychprdc | 11,00 . 1,00 11,00 12,06
2 iZvislé kontrukcie | 2600 | 1,00 2600 28,50
3 Stropy D . 1200 . 1,00 1200 | 13,16
4  ZastreSeniebezkrytny . 600 . 1,00 600 . 658
5 Krytina strechy 200 0 100 200 1219 |
6 Klampiarske konstrukcie 100 1 100 1,00 | 1,10 |
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7 Upravy vnitornych povrchov 4,00 08 320 351

8  Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 1,64

19 ‘Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00

10 Schody . 200 050 100 1,10

111 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,19

12 'Vréta 300 . 1,00 3,00 3,29

13 Oknd 300 ' 100 300 329

14 Povrchy podldh 3,00 1,00 300 | 3,29

15  Vykurovanie 1,00 100 1,00 | 1,10

16  [Elektroindtaldcia 700 050 . 350 | 384

17 Bleskozvod 1,00 . 100 . 1,00 | 110

18  Vn{torny vodovod 200 1,00 ' 200 | 219

19  Vndtorné kanalizaca . 200 - 100 200 219

20  iVnutorny plynovod . 000 1,00 0,00 | 0,00

21  Ohrevteplejvody | 100 1,00 1,00 1,10

22  Vybavenie kuchyn 0,00 i 1,00 0,00 0,00

23 Hygienické zariadeniaaWC | 2,00 1,00 2,00 2,19

24 Wtahy . 000 100 000 000

25  Ostatné . 600 ;0,50 300 . 329 |
'DalSie konstrukcie | o |

26 \Vnitorné keramické obklady | - - 050 0,55

27 Vnutorny plynovod - ; - 0,50 5 0,55 _
Spolu 100,00 | | 91,20 | 10000 |

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 91,20/ 100 = 0,9120

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: kv = 1,02
Vychodiskova hodnota na M3J:

VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kK * kM [€/m3]

VH = 70,67 €/m3 * 3,584 * 0,9120 * 0,9824 * 0,6026 * 1,158 * 1,02
VH = 161,5192 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

2 Zaciatok = [ A
!jNazov TR Vv [rok.].__” T[rok] | Z[rok] | 0 [%] TS [%]
Budova kotolne 1990 33 47 80 - 41,25 | 58,75 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

_ Nazov [ Vypoet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 161,5192 €/m? * 6088,83 m? e 983 462,95
Technickd hodnota 158,75 % z 983 462,95 € | 577 784,48
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 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 pasu

Rozpo&tovy ukazovatel’ za mernd jednotku: 1860/30,1260 = 61,74 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 27,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: kw = 1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

13

y Zaciatok ‘
Nazov uSivania V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O [%] | TS [%]—)
IVodovodné pripojka 1990 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

— !

Nazov Vypocet - | Hodnota [€] ]
Vychodiskova hodnota 27 bm * 61,74 €/bm * 3,584 * 1,02 : 6 093,95
Technicka hodnota 34,00 % z 6 093,95 € 2071,94

2.2.2 Vodomerna sachta

ZA'TRIEDENIE STAVBY
Kgd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod:v 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténové, ocelovy poklop, vrétane vybavenia

ROEPOEtov? ukazovatel za mern( jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,50%2,9%2,10 = 15,23 m® OP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok |\ o0 ‘ Trrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]

uzivania | _ ‘

Vodomerna $achta 1990 33 27 60 5500 45,00 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov B 3 Vypocet ~ Hodnota [€] ]
’ Vychodiskova hodnota 15,23 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,584 * 1,02 14 156,74

Technické hodnota 45,00 % z 14 156,74 € 6 370,53

2.2.3 Kanaliza¢na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizatné pripojky a rozvody - potrubie kameninové

’ Polozka: 2.1.d) Pripojka kanalizacie DN 250 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merna jednotku:

1370/30,1260 = 45,48 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 32,00 bm
Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zadatok [y T | zirokl | oroel | Ts[oe)

= _ | uzivania _ o

Kanalizatna pripojka 1990 33 47 80 41,25 58,75

R
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

"~ Nazov Vypocet |  Hodnota[€]
vychodiskova hodnota 32 bm * 45,48 €/bm * 3,584 * 1,02 _ 5 320,33
Te@nické hodnota 58,75 % z 5 320,33 € ( 3 125,69

2.2.4 Retenéna nadrz
ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

)
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.6. Septik - betdnovy monoliticky aj montovany (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel’ za mern( jednotku: 3520/30,1260 = 116,84 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,2%2,8%5,8 = 51,97 m3 OP
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kw = 1,02
TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

T Zadiatok ' '
E Nazov uSivania \{ [rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Retencné nadrs 1990 33 27 60 5500 45,00 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov \_ ~ Vypodet [ Hodnota[€] |
Vychodiskova hodnota 51,97 m® OP * 116,84 €/m3 OP * 3,584 * 1,02 | 22 197,93
Technickd hodnota 45,00 % z 22 197,93 € - 9 989,07‘
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2.2.5 Pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.1) kéblova 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: 35,00 bm
Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kw = 1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

A Zaciatok
Nazov e V [rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%ﬂ
Pripojka NN | 2017 6 44 50 12,00 88,00 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet | Hodnota[€] |

* * * *
Vychodiskova hodnota TSOIZDm (16,27 €/bm + 0 * 9,76 €/bm) * 3,584 2 081,73
Technickd hodnota 88,00 %z2081,73€ - 1831,92

2.2.6 Plynova pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.5. Pripojka plynu DN 100 mm
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Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 765/30,1260 = 25,39 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 7,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv = 1,02
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

- Zaciatok .
Nazov uFivania \'} [ro_k] “ _T [rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Plynova pripojka 1997 26 34 60 43,33 56,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 25,39 €/bm * 3,584 * 1,02 . = 64972
Technickd hodnota 56,67 % z649,72€ § 368,20

2.2.7 Spevnené plochy - betonové

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: (196+1160)*0,80 = 1084,8 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,584

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

—

. Zaciatok o o
N_az_ov | ugivania Virok] | Tirok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Spevnené plochy - ;
beténové 1990 33 27 60_ 55,00 45,00




T p—

JHS s. I, O. Znalecky posudok 562/2023 18

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

" Nazov | Vypocet i | Hodnota[€] |
Vychodiskové hodnota 1084,8 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP 3,584 % 1,02 43 424,21
Technickd hodnota 45,00 % z 43 424,21 € _ B 19 540,89
2.2.8 Komin
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: tovérenskych Samostatny komin ( mimo tovarenskych )

Koéd KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
) Kategéria: 23. Samostatny komin ( mimo tovérenskych )
Bod: 23.1. Mur. z tvaroviek alebo tehal pélenych alebo bet., omietka alebo

gkarovanie

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernd jednotku: 1820/30,1260 = 60,41 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 5,0%¥5,0%6,0+3,14*(3,6/2)"2*66,0 = 821,46 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 1,02

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia lineérnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

: Zatiatok | _ X - ‘

Nazov e ania \") [rok] T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%] __

’ Komin 1990 33 7 40 o 82,50 17,50 J
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota[€] |

Vychodiskova hodnota 821, 46 m3 OP * 60,41 €/m3 OP * 3,584 * 1,02 ~181410,92

\Technicka hodnota 117, 50 % z 181 410 92 € | 31 746,91
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKEJ HODNOTY

A Vychodiskova Technicka hodnota
i P hyodnota [€] [€]

Budova kotolne 983 462,95 577 784,48
_Vodovodna pripojka 60939 207194
~ Vodomerna $achta - 14 156, 74( 6 370,53

Kanalizatn4 pripojka ,_ 532033 312569
Retenéndnadrz 2219793 998907

Pripojka NN = 2081,73 1831,92
_Plynova pripojka 649,72 368,20
 Spevnené plochy - beténové 4342421 19540,89
| _Komin 181 410,92 ~ 31746,91
Celkom: B 1 258 798, 48\ 652 829,63

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v krajskom meste Nitra, v zastavanom UGzemi obce.
Nitra je rozvijajlica sa metropola zapado-stredného Slovenska, krajské mesto Nitra kraja a okresné
mesto Nitrianskeho okresu. Mesto leZi v Podunajskej pahorkatine, na rieke Nitra pri juznom okraji
pohoria Tribe€. Severne nad mestom sa vypina vrch Zobor s vysielatom a viacerymi vyhliadkovymi
terasami. Mesto je oddavnou kriZzovatkou ciest zo zépadu (R1 od Trnavy a II/513 od Hlohovca),
severu (1/64 od Topol¢ian a 1I/593 z Partizanskeho), vychodu (R1 a I/65 od Zlatych Moraviec a I/51
od Vrabiel) a juhu (I/64 od Novych Zamkov a I1/562 od Sale). V blizkosti mesta sa krizujd Zelezni¢né
trate Nové Zamky — Prievidza a Leopoldov — Kozérovce. Trnava lezi 47 km zapadne, TopolCany
35 km severne, Zlaté Moravce 29 km Wchodne a Nové Zamky 37 km juzne. Bratislava lezi 87 km
juhozdpadne a s Nitrou je prepojend rychlostnou cestou. Pozemky su rovinatého charakteru,
s moZnost'ou hapojenia na vietky verejné inZinierske siete. V tesnej blizkosti sa nachadza zastavka
MHD. Vzdialenost od centra je cca Smin(t jazdy osobnym automobilom pri beznej premavke. Okolita
zastavba je tvorena prevazne priemyselnou zastavbou.
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b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

V dobe obhliadky boli pozemky zastavané spevnenymi plochami, ktoré sl(iZia ako komunikécie alebo
stavbami.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady
viaznuce na nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nost'ou

Okrem tiarch zapisanych na liste viastnictva &islo 6350, k.U. Nitra neboli znalcovi v dobe obhliadky
zname Ziadne.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhadom na velkost' sidelného Gtvaru,
polohu, typ nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouZitych stavebnych materiélov, dopyt po

p nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvaZzované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,300. Koeficient zohl'adfiuje faktory, ktoré vplyvajd na hodnotu nehnutelnosti
krajského mesta Nitra. Koeficient vypocitam tak, Ze priemerny koeficient predajnosti (trieda I11.)
linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda 1.) do - 90% (trieda V.). Vplyv jednotlivych faktorov
na vSeobecn( hodnotu v mieste a ¢ase predmetnej nehnutel'nosti je podrobnejSie popisany v analyze
polohy a v analyze vyuZitia nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,300
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda | Vypodet | Hodnota
L. trieda 1IL. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) | 0,900
IL.trieda  Aritmeticky priemer I alll.triedy = 0600 |
I11. trieda Priemerny koeficient ‘ ‘ v | 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy * 0,165
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) ] | 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok
Vi __kepr*vs

3 iy I '
Cislo Popis/Zdovodnenie | Trieda ‘ kep:

i s nehnutefnostami_______ V. 0,165 13 2,15
__ dopyt v porovnani s ponukou je nizsi N
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah !
k centru obce , o
Casti obce nevhodné k byvaniu situované na |
_Okrajiobce
‘Sucasny technicky stav nehnutel'nosti |
3 | nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len bezn II. | 0,600 8 4,80
drbu o ]
‘Prevladajuca zastavba v okoli |
nehnutel'nosti o ! : -
4 E lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov: III. | 0,300 | 7 2,10
. 'na okolie a bez zvlastnych poZiadaviek na 5 ! |
- dopravu a skladovanie .. S I B |

30 4,95
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PrisluSenstvo nehnutelnosti |
" bez dopadu na cenu nehnutel| nostl !
Typ nehnutel'nosti

~ priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt |
. s parkoviskom :

Znalecky posudok 562/2023

IIL.

II.

0,300 [

0,600

6

10

22

1,80

6,00

‘Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

‘nezamestnanosti -

. dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v

" mieste, nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby i
~_priemerna hustota obyvatel'stva

~ Orientacia nehnutel'nosti k svetovym

stranam

- orientacia hlavnych miestnosti Ciastocne

~_vhodné a Ciastocne nevhodna

IL.

III.

0,900

0,600

0,300

8,10

3,60

1,50

10

:Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovnty pozemok o
sklone do 5%

0,900

5,40

11

12

13

14

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti |
stavby |
~ elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
| kanalizacia, telefon, spolo¢nd anténa
'Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava

~ Obcianska vybavenost (urady, skoly,

zdrav., obchody, sluzby, kultira)
krajsky'/ Urad, std, banka, dafiovy (rad, vysoka '
Skola, nemocnica, divadlo, kompletna siet |
. obchodov a sluzieb r ‘ ,
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby |
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad }

II.

IL

Iv.

0,600 |

0,600

|
0,900 |

0,165

10

4,20

4,20

9,00

15

‘Kvalita Zivotného prostredia v
‘bezprostrednom okoli stavby |
bezny hluk a prasnost’ od dopravy |

IL.

0,600 |

16

18

17 -

Lo

. |spolu -

.MozZnosti zmeny v zastavbe - (izemny
rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny |
'MoZnosti d'alSieho rozsirenia |
Ziadna moznost rozsirenia

I1I.

0,300 |

0,030

~ 'Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti ’

' nehnutelnosti len Ciastocne vyuZitelné na |
prenajom E

Iv.

0,165

4

'Nazor znalca 1

problematicka nehnutelnost’

Iv.

0,165

20

180
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | h Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 71,09/ 180 : 0,395
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 652 829,63 € * 0,395 257 867,70 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena metddou kapitalizacie odcerpatelného zdroja pocas obmedzeného
obdobia s predpokladanym naslednym predajom .Doba (zitkovosti je predpokladana na 20 rokov.

Hruby vynos

Ako podklad k stanoveniu hrubého vynosu boli pouzité Udaje na zéklade najomnych zmllv zo dna
prepoCtom na PP cca EUR/m?/PP/rok ako aj zistenych obdobnych nehnutel'nosti v krajskych
mestach. VSetky priestory boli v ¢ase obhliadky schopné uZivania (ako aj prenajaté) s predpokladom
vyuZivania aj do budlcnosti, preto sU najmy stanovené s prihliadnutim na tito skutoCnost.
Priemerne hodnoty najmu zo zmluv s prepoctom na podlahovt plochu st v rozpati 60-120 EUR /m?
PP/rok, z tohto dovodu boli pouZité priemerné hodnoty najmu, pricom vyska najmu bola uvazovana
so zretelom na stavebno - technické vybavenie objektu, dispozicné riesenie, variabilitu priestorov,
pristup s moznost'ou parkovania a podobne.

Nazov VjpotetMJ | PoZetM1| M3 | | gﬁﬁ?r%i] ) pgfd?g‘/':zk]
Prevédzka ~ 638,81%0,75 47911 m 72,00 3449592
Byt 1 | 1,00 ks 6 000,00 6 000,00|
Hruby vynos spolu: | S || | 40 495,92

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Podiel pozemku na dosahovani vynosu je stanoveny odhadom vo vyske 10% z hrubého vynosu.

~ Nazov | vypoget [ spoluT€/rok] |
Podiel pozemku na vynose 10% z 40 495,92 4 049,59

Hruby vynos stavby: 40 495,92 - 4 049,59 = 36 446,33 €/rok

Naklady

Naklady st uréené

- poistenie odhadom ako 0,15% z vychodiskovej hodnoty

- dan zo stavieb odhadom 1250,00 EUR

- Udrzba odbornym odhadom vo vyske 0,50% z vychodiskovej hodnoty

- spravne naklady odhadom beznej sadzbou z hrubého vynosu vo vyske 2,50%

- ostatné naklady sa nepredpokladaji (najma energie, sluzby a Cast’ beznej udrzby, ktoré by hradil
pripadny ndjomnik)




JHSs. 1. 0. Znalecky posudok 562/2023 24
Nazov vynaloZzeného nakladu Vypocet | Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady .
Poistenie budovy 0,15 % z 1 258 798,48 1 888,20
Daf z nehnutel'nosti ) 1250, 1 250,00
Naklady na udrzbu |
Udrzba stavby | 0,50 % z 1 258 798,48 6 293,99
Spravne naklady | et
Spravne naklady 3,00 % z 36 446,33 1 093,39
Naklady spolu: | ] 10 525,58
Odhad straty

Odhad straty je uréeny vo vyske 20% z hrubého vynosu.
Odhad straty objektivizuje riziko prenajatia objektu pocas celého obdobia vynosovosti.

- ~ Nazov | Vypodet Spolu [€/rok]

P Odhad straty 20% z 36 446,33 7 289,27 |
Disponibilny vynos -
Hruby vynos stavby 7 Odcerpatel'ny zdroj

[€/rok] i Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
L 36 446,33 10 525,58 B 7 289,27, 18 631,48
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 20r.
Zakladna arokova sadzba ECB: i = 4,25 %/rok
Miera rizika: r = 6,50 %/rok
Zat'azenie daiiou z prijmu: d = 2,86 %/rok
Urokova miera: u=4,25+ 6,50 + 2,86 = 13,61 %/rok
Kapitalizacny Urokomer: k = 13,61/ 100 = 0,1361

* Likvida¢na hodnota
Naklady spojené s budcim prevodom (inzercia, vklad do katastra, zmluva, poplatky) su stanovené
odhadom vo vyske 0,5%.

F Nazov I Vypodet | Spolu [€] _
VSH metédou poloh.difer. 257 867,70
Likvida&né naklady: ] |

Naklady spojené s prevodom

(i;lze:jrcia, zmluvy, poplatky za 0,50 % z 257 867,70 € 1289,34
Vklad) ]
Likvidaéna hodnota: = | 256 578,36

Je
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Vynosova hodnota
(1+kn-1 + HL
(1+KkN*k (1+k)n

HV = OZ *

(1 +0,1361)20 - 1 , —256578,36
(1+0,1361)20 * 0,1361 (1 + 0,1361)20

HV = 18 631,48 *

HV = 126 228,13 + 19 993,50 = 146 221,63 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinéacia je vykonana podl'a zasad uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
Pomer vah jednotlivych hodndt plne reSpektuje stav na trhu s obdobnymi nehnutel'nost'ami v danom
mieste a lokality v meste Presov .

Technicka hodnota stavieb (TH): 652 829,63 €
Vynosova hodnota (HV): 146 221,63 €
Uréenie vah podia USI:
Rozdiel:
TH - HV 652 829,63 - 146 221,63 _
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=11
Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
Vi - @fHV b *TH
S~ a+b
2 * %k
VEH_ = (11 * 146 221,63) + (1 * 652 829,63) ~ 188 438,96 €
S 11+1
3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metéda vypoctu vieobecnej hodnoty stavieb i | Hodnota [€] ,
Metoda polohovej diferenciacie . ... 257867,70
Kombinovana metdda 188 438,96/

Ako rozhodujlcu metddu urcila znalecka organizacia kombinovani metddu, ktora lepsie
odzrkadl'uje hodnotu komercnych objektov.

VSH stavieb = 188 438,96 €
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3.2 POZEMKY

Znalecky posudok 562/2023

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 List vlastnictva Cislo 7427, k.0. Nitra

26

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Sp °Iuwa?t"'Cky Vymgera
[m?] podiel [m?]
8029/2 zastavana plocha a nadvorie 623,00, 1/1 623,00
8029/3 ~ zastavana plochaanadvorie 19600 1/1 196,00
8029/44 zastavana plocha a nadvorie ' 1160,00 1/1 1160,00!
8029/46 ostatné plocha 336,00 1 33@,0?
Spolu
vymera i n \ 2 _315,00
Obec: Nitra
Vychodiskova hodnota: VHm; = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov " Hodnota
| koeficientu A e koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény
miest nad 50 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci
v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov, prednostné oblasti
Ks vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta,
koeficient vSeobecnej oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych centrach turistického 1,20
situacie ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatefov ...
priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov ) )
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie
so Standardnym vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekredciu,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, 1,00
vyuzitia zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo,
... Zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
5 eﬁcientI:jDopravnych :]l pozemk_y v mestach s moznostou vyuzitia mestskej 1,00
romadnej dopravy .
4. vyrobné (izemia s prevahou ploch pre priemyselni vyrobu a
Ke sklady (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné
koeficient funkéného dopravné a technické vybavenie 1,00
vyuzitia Gzemia vyrobné uzemia s prevahou pléch pre priemyselnu vyrobu a
sklady
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri
infrastruktary druhy verejnych sieti) 1,30 |

~ pozemku




JHS s. 1. 0. Znalecky posudok 562/2023 27
ke L
koeficient 0. nevyskytuje sa 1,00
povysujucich faktorov.
.
koeficient 0. nevyskytuje sa 1,00
redukujlicich faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov [ Vypocet | Hodnota

% * k *

Koeficient polohovej diferenciécie Epi 001*3? 001 05%1,00% 1,10 1, 30 1,9520
Jednotkova vieobecnd hodnota  VSHw = VHwo * kep = 26,56 €/m2 * | _
pozemku 1,9520 | 51,85 €/m
VYHODNOTENIE

Nazov Vypodet VseobecF€a]hodnota
parcela &, 8020/2  623,00m’*51,85€/mi*1/1 3230255
parcela €. 8029/3 196,00 m? * 51,85 €/m? * 1/1 % 10 162,60
parcela €. 8029/44 1 160,00 m? * 51,85 €/m? * 1/1 60 146,00
parcela ¢. 8029/46 336,00 m? * 51,85 €/m? * 1/1 17 421,60
Spolu 1 | 120 032,75
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III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATEL'A

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

e Budova zeleznic a drah (popis stavby: nova kotolfia ) so sipisnym &islom 40, na parcele
registra ,,C", parcelné Cislo 8029/2

» Budova Zeleznic a dréh (popis stavby: komin) so stpisnym ¢islom 40, na parcele registra ,,.C",
parcelné Cislo 8029/3

e parcela registra ,C", parcelné Cislo 8029/2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,
vymera 623 m?

e parcela registra ,C", parcelné Cislo 8029/3, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,
vymera 196 m?

e parcela registra ,C", parcelné Cislo 8029/44, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,

vymera 1160 m?
e parcela registra ,C", parcelné &islo 8029/46, druh pozemku: ostatna plocha, vymera 336 m?
k.(. Nitra, obec Nitra, okres Nitra.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Véeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend podla vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny
ku du 19.09.2023, ktor( by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej siitaZe, pri poctivom
predaji, ked’ kupujlci aj predavajlci budd konat' s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohn(tkou.

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita kombinovana metdda.
Ako vhodnd metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej
diferenciacie.

~a) Rekapitulacia vieobecnej hodnoty

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby ?

Budova kotolne o 166 777,21
Vodovodné pripojka . 59806
Vodomerna Sachta '1838,85

KanalizaCna pripojka 902,23
_ Pripojka NN 528,78

Plynova pripojka o 106,28

Spevnené plochy - beténové 564047

Komin ; V 9163,73
Pozemky ‘

List vlastnictva Cislo 7427, k.0. Nitra - parc. €. 8029/2 (623 m?) ~ 32302,55

List viastnictva &islo 7427, k.u. Nitra - parc. ¢. 8029/3 (196 m?) _ 10 162,60
_List vlastnictva ¢islo 7427, k.. Nitra - parc. ¢. 8029/44 (1 160 m?) 60 146,00
. List vlastnictva Cislo 7427, k.0. Nitra - parc. €. 8029/46 (336 m?) _ 17 421,60
VSeobecna hodnota celkom X | 308 471,71
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JHS s. 1. 0.
b) Sucet vSeobecnych hodnét so zaokrihlenim

Vseobecna hodnota celkom 308 471,71

Vseobecna hodnota zaokrihlene 308 000,00

slovom: Tristoosemtisic Eur s DPH

Znalecky Ukon je vypracovany kolektivom internych |a externych pracovnikov znaleckej
organizacie pod vedenim konatel'a Ing. Frantika Kossona.
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Ing, Frantisek Kosson

V Martine dna 19.09.2023

Ing. FrantiSek Kossof
osoba zodpovedna
za znalecku cinnost’
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IV. PRILOHY

1. Objednavka

2. Vypis z listu vlastnictva & 7427, k.G. Nitra

3. Informativna képia z katastralnej mapy vytvorend cez katastralny portal
4. Kolauda¢né rozhodnutie

5. Schematické podorysy

6. Protokol o obhliadke

7. Fotodokumentacia

30
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Priloha ¢. 1

Kmetkova 30 K0: 36765121

®
949 01 Nitra mail: auctio@auctio.sk DiC: 2022362452
Slovenska republika  web: wWww.auctio.sk 1€ DPH: SK 2022362452

Obchodny register: Nitra, Oddiel: Sro, Viozka: 19773/0

N = = -

JHS s.r.0.
Sladkovitova 10
036 01 Martin

V Nitre, diia 28.07.2023

Touto cestou si u Vis spolognost auctio, s.r.o, objednéva vypracovanie znaleckého posudku (podra Vyhldgky
Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky & 492/2004 2.z. o stanoveni vieobecngj hodnoty majetku
v zneni neskorgich predpisov) na stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti vedenej na nehnutetnosti
vedené na Okresnom trade Nitra — Katastrélnom odbore, pre obec Nitra, katastrdine tzemie Nitra, 2apisané na liste
vlastnictva &islo 7427 ako:

* Budova ¥eleznic a drah {popis stavby: nova kotoifa) so stpisnym &istom 40, na parcele registra »C”, parcelns gislo 23029/2,
® Budova Zeleznic a drih (popis stavby: komin) so stipisnym &islom 40, na parcele registra ,C*, parcelné Lislo 8029/3,

* parcela registra ,,.C“, parcelné Lisio 8029/2, druh pozemku: zastavans plocha a nédvorie, vymera 623 m3,

¢ parcela registra ,C*, parcelné &islo 8029/3, druh pozemky: 2astavand plocha a nddvorie, vymera 196 m2,

® parcela registra ,C*, parcelné Cislo 8029/44, druh pozemku: zastavand plocha a nddvorie, vymera 1160 m?,

¢ parcela registra ,C*, parceiné Cislo 8029/46, druh pozemku: ostatnd plocha, vymera 336 m?2;

vo vylu€nom viastnictve {podief 1/1 k celku): Peter Ki§, rod. Ki3, nar. 15.03.1972, rodné €islo 515803/242, trvale bytormn:

Bazovského 6, 949 11 Nitra.

* Zadavatel:

Buctlo, 8.r.0., Kmetkova 30, 949 01 Nitra, 1CO: 36765121, DIE: 2022362452, 1€ DPH: 5K2022362452,
zapisans v Obchodnom registeri Okresného sidy Nitra, Oddie!: Sro, Viotka & ; 19773/N;

Privny Gkon, na ktory sa znalecky posudok pouiije:
Ohodnotenie predmetu dratby pre vykon z4lo¥ného préva formou dobrovotnej drazby podfa zékona NR SR &islo
52772002 2.z. v znen{ neskor3ich prévnych predpisov (dalej len ,Z&kon" v prisludnom gramatickom tvare).

»  Olohy urtens zad&vatelom: )

1. stanovif vEeobecnt hodnoty Nehnutefnosti (vyisie uvedenej),

2. Zzistif pripadné zdvady (viaznuce na Nehnutelhosti, s Nehnutemostoy spojené), ktoré v ddsledku prechodu
3

4

viastnictva alebo iného préva nezanikng,
chodnotif zdvady, ktoré v ddsledku prechodu viastnictva alebo iného préva nezanikny a upravit prislu¥nym
spdsobom odhad ceny, .

poZiadat v mene 2addvateta osoby pritomné pri obhliadke o ozndmenie vietkych skutotnosti, ktoré sd im
zndme o stave Nehnutemosti, ako 8 o prévach a zévizkoch viaznucich na Nehnutemosti (na tento dkon

zadévatel znaica spinomociiuje a znalec toto splnomocnenie prijfima).

* Termin kedy bude mo%né vykonat chodnotenle:
Di¢nik resp. viastnik bot zadévatelom vyzvany na spristupnenie Nehnutemosti v termine:

a to préve na Glely vykonania ohodnotenia.

V. pripade, ¥e 1 i Hadam o postup v silade's § 12 ods. 3 Zékona, podla
ktorého: Ak osoba, ktors mé predmet draZby v dribe, neumo¥ni vykonanie ohodnotenia predmetu draiby,
ohodnotenie mo#no vykonat z dostupnych ddajov, ktoré mé dradobnik k dispozicii,”

Znalecky posudok ¥Hadame vypracovat a odovzdat najnesk6r 31.08.2023.

Ziadame dodat nasledovné;
v znalecky posudok v 4 vyhotovenlach (zasiat na adresu auctio, s.r.0., Kmetkova 30, 949 01 Nitra),

znalecky posudok v elektronickej forme na CD - vo forméte WORD a aj jeho zaslanie na emailovil adresy:

v
viskupova@auctio.sk,

v fotodokumentdciu na CO a jej zaslanie na emailov adresu: vlskupova@auctio.sk,

v vytitovanie znaletného.,

S dctou,
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Priloha ¢, 2

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTY

Okres : 403 Nitra Détum vyhotovenia - 19.9.2023
Obec : 500011 Nitra Cas vyhotovenia : 10:55:31
Katastralne tzemie - 839914 Nitra Udaje platné k © 18.9.2023 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &, 7427

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastréinej mape

Pocet parciel: §
Parcelné &islo Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrinenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
801171 441|  Ostatns plocha 29 1 1
Iné idaje:
Bez zépisu
802972 623 | Zastavans plocha 16 1 1
anﬁvo.ric ‘ ’
Prévny vzi'sh k stavbe stipisné &islo 40 evidovanej na pozemky parcelné gislo 8029/2
Iné udaje:
Bez zépisu

8029/3 ‘ 196 | Zastavans plocha' 16 , 1 ’ 1 ’
a nadvorie

Prévny vzt'ah k stavbe spisné &islo 40 evidovanej na pozemku parcelné &islo 8029/3

Iné idaje:
Bez zipisu

8029/44( 1160 | Zastavang locha 18( l} 1
a orie

Iné tdaje:
Bez zépisu

802946|  336] Ostatubplocka] 37] [ 1] 1]

Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznagens stipisnym &islom

18 Pozemok, na ktorom jedvor
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29 Pozemok, na ktorom je okrasna zéhrada, uli€n4 a sidliskova zelef, park a iné funkdné zeleit a lesny pozemok na
rekreatné a polovnicke vyuZivanie

37 Pozemok, na ktorom s skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuji trvaly 0Zitok

Spolotni nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavby
Potet stavieb: 2

Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
tislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby

40 8029/2 3 | nové kotoliia 1

Iné ndaje:
Bez zépisu

40| 802073 | 3 | komin 1

Iné tdaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

3 Budova Zeleznic a drah

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Vlastnik
Potet viastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo iel
Détum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikatny Gdaj
1 Ki¥ Peter r, Ki3, Bazovského 6, Nitra, PSC 949 11, SR, Détum narodenia: 15.03.1972 171
Titul nadobudnutia

Kiipna zmluva, V 7105/12-4012/12

Kiipna zmluva V 702/16 - 1083/16
("C" parc.&. 8011/1)

Iné Gdaje

225
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P 66/2020-382/20

Z 1833/20 - 1312120
P 1587/21 - 5902121
Z 11889/21 - 6113721
Z 11890/21 - 6114/21
P 1708/21 - 6571724
P 253/22 - 1102/22
Z7812/22 - 4126/22
Z 8605/22 - 4589/22
P 1065/22 - 5402/22
P 1076/22 - 5466/22
P 557/23 - 277123

Pozndmky K nehnutelnosti

Upovedomenie o zadati exekicie EX 4453/2003-10 zriadenim exekucéného zalozného prévana | -
nehnut. registra "C* parc.€.8029/46, 8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.&.40, parc.£.8029/2
spolu s novou kotoliiou 5.¢.40 (EU Nové Zamky - JUDr. Jozef Ivangik) v prospech
opravneného Slovensk4 konsolidatns a s, Bratislava, podla P 627/14 - 1642/14

Upovedomenie o zatati exekiicie EX 4454/2003-5 zriadenim exekudného zélodného pravana | -
nehnut. registra "C" parc.£.8029/46, 8029/44, 3029/3 spolu s kominom 5.6 .40, parc.£.8029/2
spolu s novou kotoliiou s.&.40 (EU Nové Zamky - JUDr. Jozef Ivangik) v prospech
opravneného Slovenska konsolidatna a s, Bratislava, podl'a P 628/14 - 1643/14

) Upovedomenie 163EX 2358/17 o zriadeni exekuéného zalozného préva na nehnut. registra "C" | -
arc.£.8011/1, 8029/, 802973, 8029/44, 8029/46, nov4 kotola 5.6 40 na parc.£.8029/2 a
omin 5.£.40 na parc.£.8029/3 (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného
MESTO NITRA (1CO: 308 307), podta P 765/18 - 3506/18

Zatatie vikonu z&loného prava veritel’a Vareal, s.x.0., Azirova 1070/21, 010 03 Zilina aco:
46 475 982) zavkladované pod V 7106/12 formou predaja zélohu na dobrovolnej drazbe
nehnut. stavby: nové kofolfia s.&.40 na parc.¢.8029/2 a komin 5.8.40 na parc.£.8029/3, parcely
regi]sfra "C" parc.8.8029/2, 802973, 8029/44, 8029/46, podla P 1014/19 - 4630719, P 1031/19 -
4651/19

Pomamenava sa vyhlésenie konkurzy Gpadcu PE-ER cars s.r.0. Uznesenim Okresného sadu
Nitra sp.zn.31K/5/2020, ktorym bol ustanoveny spravea LawService Recovery, k 5. a zapisanie
nehnutelnosti registra C KN parc.£.8029/2, 8029/[;, 8029/44, 8029/46, nova kotolfia s.¢.40 na
parc.£.8029/2 a komin s.8.40 na parc.€.8029/3, v podiele 1/1 do stpisu oddelenej podstaty
zabezpeteného veritel'a Vareal, s.x.0., podFa P 1297/21 - 4553/2]

Upovedomenie 402EX 171321 o zriadeni exeku&ného zalo¥ného bréva na nehnut. registra "C" | -
arc.6.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nov4 kotoliia 5.¢.40 na parc.£.8029/2 a
omin 5.8.40 na parc.2.8029/3 v celosti - Peter Ki3 (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Fveta

Ailerova) v prospech oprévneného Slovenské konsolidagna a.s., Cintorinska 21, 814 99

Bratislava, ICO: 35776005 podla P 456/22, -2354/22

Upovedomenie 402EX 270721 o zriadeni exekuéného zalozného prdva na nehnut. registra "C"
garc.é.SOl 1/1, 802972, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nov4 kotoltia $.¢.40 na parc.8.8029/2 a

omin 5.¢.40 na parc.£.8029/3 v celosti - Peter Kis (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta
Ailerové) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda 80/60, 950 06 Nitra, ICO:
00308307, podl'a P 485/23 - 1901/23

Upovedomenie 402EX 1300/21 o zriadeni exekudného zélozného préva na nehnut. registra "C*
parc.£.8011/1, 802972, 802973, 8029/44, 8029/46, nov4 kotoliia 5.8.40 na parc.£.8029/2 a
komin 5.8.40 na parc.§.8029/3 v celosti - Peter Ki3 (15.03.1972) (EU Levice - JUDF. Iveta
Ailerovi) v prospech oprévneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda 60, 950 06 Nitra, ICO:
00308307, podla P 573/23 - 2804/23

Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie predajom nehnutelnosti 402EX 1713/21 s0
zakazom nehnutelnosf predat’, previest’ na niekoho iného alebo ju zataZit - na nehnut. registra
"C" parc.£.8011/1 v celosti - Peter Kis (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v
prospech opravneného Slovenska konsolida¢né a.s_, Cintorinska 21, 814 99 Bratislava, 1CO:
35776005, podfa P 704/2023 - 3941/23

Exekudny prikaz 402EX 1713/21 na vykonanie exekiicie predajom nehnutePnosti: pozemok
registra "C* parc.¢.8011/1 v celosti - Peter Ki8 (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta
Ailerova) v prospech oprévneného Slovenska konsolidagna a.s., Cintorinska 21, 814 99
Bratislava-Staré Mesto, ICO: 357 76005, podFa P 706/23 - 395 1723
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Upovedomenie o zriadeni exekuéného zaloZného gniva 402EX 168/23 z na nehnut. registra
"C" parc.&. 802972, 8029/3, 8011/1, 8029/44, 8029/46, stavby: nova kotoliia siip.¢. 40 na
parc.¢. 8029/2, komin stip.€. 40 na parc.t. 8029/3 na podiel 1/1 - Peter Ki§ rod. Ki¥ nar.
15.03.1972 (EU Levice JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného Slovensky plynérensky
priemysel. a.s., Mlynské Nivy 44/a, 82511 Bratislava -Ruzinov (ICO: 35815256) podl'a P
708/23 - 3959/23
Sprévca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikasny Gdaj
Neevidovani
Néjomea
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
&islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &isto / ICO / Iny identifikainy Gdaj
Neevidovani
Ind oprdvnens osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov K nehnutelnosti
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Diatum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny tdaj

Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutePnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo 1

Vecné bremeno spotivajiice 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 vyznatenom v geometrickom plane £.233/2011 podia V 7105/12-4012/12

Viastnfk poradové &islo 1

Zalo¥né pravo v prospech Vareal, s.r.0., Aziirova 1070/21, 010 03 Zilina ( ICO: 46 475 982)
a V 7106/12 zo dita 18.1.2013 na nehn.:CKN p.¢.8029/46,8029/44,8029/3 spolu s
ominom 8.£.40,p.€.8029/2 spolu s novou kotolfiou s.¢. 40 -204/13, zmluva o postipeni
pohladavky Z 7512/19, Z 7755/19 - 4505/19

Vlastnik poradové &islo 1

Vecné bremeno v rozsahu § 66 ods.1 pism.a) zdkona £351/2011 Z.z. na nehnutePnost’ registra
"C" - parc.€.8029/3 a k stavbe - komin 5.8.40 na parc.£.8029/3 spotivajice v prive
prevadzkovania Zékladiovej stanice a RR bodu Nitra SAD v prospech opravneného - Slovak
Telekom, a.s. KaradZidova 10, 825 13 Bratislava (ICO:35 763 469) podla Z 2792/13-2407/13

Vlastnfk poradové &islo 1

Exekuény prikaz EX 4453/2003-11 na zriadenie exekuéného zaloZného priva na nehnut.
registra "C" parc.¢.8029/46, 8029/44, 8029/3 spolu s kominom s.¢.40, parc.£.8029/2 spolu s
novou kotoliiou 5.¢.40 (EU Nové Zamky - JUDr. Jozef Ivandik) v prospech opravneného
Slovenskd kensolidatn2 a.s. Bratislava, podla Z 6711/14 - 3260/14

Vlastnik poradové &islo 1

Exeku¢ny prikaz EX 4454/2003-7 na zriadenie exekuéného zaloZného prava na nehnut. registra
"C" parc.£.8029/46, 8029/44, 8029/3 spolu s kominom 5.¢.40, parc.£.8029/2 spolu s novou
kotolfiou 5.£.40 (EU Nové Zamky - JUDr. Jozef Ivantik) v prospech oprivneného Slovenska
konsolidacnd a.s. Bratislava, podl'a Z 6712/14 - 3262/14

Vlastnfk poradové &slo 1

Exekuény prikaz 163EX 2358/17 na zriadenie exekuéného zaloZného prava na nehnut. registra
"C" parc.£.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nové kotolia s.8.40 na parc.¢.8029/2 a
komin 5.£.40 na parc.£.8029/3 (EU Levice - JUDr. Iveta Ailerova) v prospech opravneného
MESTO NITRA (ICO: 308 307), podla Z 5968/18 - 3507/18
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Vlastafk poradové &islo 1

ZaloZné pravo v }:rospech Datovy tirad Nitra - Rozhodnutie &101643362/2018 na nehn.registra
"C" parc.&. 8011/1, 8029/2, 802973 a stavby : nova kotolita 5.8.40 na parc.€.8029/2 a komin
5.6.40 na parc.£.8029/3 podl'a Z 7344/2018. -4813/18, Z 7475/18 - 4885/18

Vlastnik poradové &islo 1

Exekucny prikaz 355EX 887/19-40 na zriadenie exekuéného zalozného préva na nehnut.
registra "C" parc.& 8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotol#ia 5.£.40 na C KN
parc.&.8029/2 a komin 5.8.40 na CKN parc.£.8029/3 (EU Topol¢any - JUDr. Peter Kliment) v
pg%s 7/21‘1) oprégg/eznoého Mesto Nitra, Stefanikova tr.60, 950 06 Nitra (CO:00 308 307) podl'a Z
1 -5

Vlastnik poradové &slo 1

Exekutny prikaz 402EX 1713/21 na zriadenie exekutného zalozného prava na nehnut. registra
"C" parc.&.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nov kotolita 5.¢.40 na parc.¢.8029/2 a
komin s.8.40 na parc.£.8029/3 v celosti - Peter Ki% (15.03.1972) (EU Levice - JUDr. Iveta
Ailerova) v prospech opravneného Slovenské konsolidaénd as., Cintorinska 21, 814 99
Bratislava, ICO: 35776005 podia Z 4638/22, -2423/22

Vlastaik poradové ¥islo 1

Rozhodnutie o zriadeni zaloiného priva €.100905314/2023 (Datiovy trad Nitra) so zakazom
nakladaf’ s nehnutelnostami registra "C" parc.8.8011/1, 8029/3 a komin 5.8.40 na parc.£.8029/3
v 1/1 - Peter Ki% (15.03.1972), podta P 336/23 - 1357/23, Z 2788/23 - 2231/23

Vlastadk poradové &islo 1

Exekugny prikaz 402EX 270/21 na zriadenie exekuSnéhe zdloZného prava na nehnut. registra
"C" parc.£.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nové kotolita 5.8.40 na parc.£.8029/2 a
komin 5.8.40 na parc.£.8029/3 v celosti - Peter Ki8 (15.03.1972) (BU Levice - JUDr. lveta
Ailerové) v prospech opravneného Mesto Nitra, Stefanikova trieda 80/60, 950 06 Nitra, ICO:
00308307, podl'a Z 3321/23 - 2233/23

Vlastnik poradové &slo 1

Exekutny prika 402EX 1300/21 na zriadenie exekutného zaloZzného préva na nehnut. registra
"C" parc.¢.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44, 8029/46, nova kotoliia 5.8.40 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 60, 950 06 Nitra, ICO:
00308307, podl'a Z 3960/23 - 2810/23

Vlastafk poradové &islo 1

Rozhodnutie o zriadeni zalozného préva &.518041-1/23/08-PaVP/ZP/CH ( Mesto Nitra) so
z3kazom nakladat s nehnutelnostami regisira "C" parc.&.8011/1, 8029/2, 8029/3, 8029/44,
8029/46, stavby: novi kotolia sip.&.40 na parc.£.8029/2, komin stip.&.40 na parc.8.8029/3 v 1/1
- Peter Ki% (15.03.1972), podla Z 4823/23 - 4547/23

Vlastnik poradové islo 1

Exekuény prikaz na zriadenie exekuného zéloiného préva 402EX 168/23 na nehnutelnosti
registra "C” parc.¢. 8029/2, 8029/3, 8011/1, 8029/44, 8029/46, stavby: nové kotolia sip.¢. 40
na parc.&. 8029/2, komin sip.¢. 40 na parc.&. 8029/3 na podiel 1/1 - Peter Ki§ rod. Ki3 nar.
15.03.1972 (EU Levice JUDr. Iveta Ailerovd) v prospech oprévnengho Slovensky plyndrensky
prie;rgsel. a.g.é Mlynské Nivy 44/a, 825 11 Bratislava - RuZinov (1CO: 35815 256) podla Z
5123/23 - 4550/23

Vypis je nepouZitelny na prévne Gkony

525

36



JHS s. 1. o. Znalecky posudok 562/2023 37

Priloha ¢. 3

ik
8029762

8029761

d
8029/24

d
£029/32

8029152

8029/4

SAD

d
8028/44

3

d
8029737

d
8029/31

8029/3¢

d
8025/12

d
8025744

d
N 8025740
80206/2

Okres Obec Katastralne tizemie
Nitra Nitra Nitra
Vrad goodinie, X atogeafiva Cislo zékazky ’ Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  8029/2
Kdpia je nepouitelna na pravne tkony
Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizicie
Diétum a &as vyhotovenia 19.9.2023 10:55:40 Bez autorizicie
Udaje platné k 18.9.2023 18:00:00

Informatny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalz1
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:_ névrh na vydante kolaudaZného rozhodnutia na stavbu
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Odbor ﬁzemného planovanta a architekmry Msﬁv v Nitre podla § 82 ods. 1 zakona 6

{ 50/1976 2. 28
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Pre uiflvanie stavby sa podla § 82 ods. 2 zékona &. 50/1978 z_b. a § 43 pt}s. 2 \zyhlﬂk&é.
85/1876 Zb.  stanovujd tietc podmienky: '
V zmysle vyjedrenia OSZbPO Ritras szo ‘afia 16.11.1990
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Pri miestnom Zistovani sa v prevedeni stavby zistili drobné nedostatky, ktoré treba_od-’
stranit v tfchto lehotdch: . *
1istend vedy . nedorobky, ktoré nebrdnia uZiveniu stavby a si
wiSastou prilohy 8.1 k zépisu o odovzdeni e prevzati stavby zo o

*

I%a 21.11:1990 odstrénit do teminu 15.,1,1991 - .

-
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Nepodstatné odchylky skutofného prevedenia stavby od dokumeéntécle overenej v stavel-
aom konanf sG vyznaZené v dokumentdcii. Tieto odchflky nevyZadujd zviéstne odchylky.

KolaudaZné rozhodnutie je zéroveil v zmysle § 62 ods. 3 zdkona L. 50/1976 Zb. osvedfes
yim, Ze prevédzkérefi je spdsobild na previdzku, ;
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' & zariadenie s spdscbilé na bezpeﬁnu a plynuiu prevédzku,
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a V konani bolo zistené, je stavba je prevedend podla dokumentacie overenej stavebnjm !
gradom, a Ze boll dodrZané podmienky stanovené v dzemnom rozhodnuti av stavebnom

- povoleni.

Zistené drobné nedostatky nebrdnia riadneinu a nerufendmu uZivaniu stavby, a preto sa
. uzivanie povoluje eSte pred ich odstranenfm. )

i - " =

& Podmienky ui{vania stavby boli stanovené z tychto dévedov: e IR
Ha gdklede miestneho zistovenis koneného diis 22, 11.1990
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Vediici odboru UPA:
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A SKUTKOVY STAV ZO ZAMERANIA z dita 01.12.2022

PRIEMET 2.NP NOVA KOTOLNA, stp.£.40, parc.&. 8029/2, k.0. NITRA
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SKUTKOVY STAY Z0 ZAMERANIA z diie 01.12.2022
NOVA KOTOLRA, stp.t.40, parc.t. 8029/2, ko. MTRA

WERKA 175
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Priloha €. 6
Protokol o vykonanf obhliadky predmetu draZby znalcom

vyhotovenej draZobnikom podla § 12 zékona & 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbich v znen({

neskorsich predpisov
DRAZOBNIK
Obchodné meno: auctio, $.1.0.
Sidlo: Kmetkova 30, 949 01 Nitra
Udaj o zapise: Obchodny register Okresného siidu Nitra, odd.: Sro, vioZka Eisle 19773/N
100: 36765 121

VLASTNIK PREDMETU OBHLIADKY

Meno a priezvisko/Obchodné meno | Peter Kis, rod Kis
Détum narodenia/ 1CO 15.03.1972 ~

Trval§ pobyt/ Sfdlo Bazovského 415/6,949 01 Nitra

Spoluvlastnictvo ] podielové ¥  bezpodielové
PREDMET DRAZBY

Okres: Nitra

Obec: Nitra

Katastrélne {izemie: Nitra
List vlastnfctva: 7427

(" » Budova Zeleznic a dréh (popis stavby: nové kotolita) so stipisnym Eislom 40, na parcele registra ,C”, parcelné &islo 8029/2,
» Budova Feleznic a dréh (popis stavby: komfn) so sipisnym &slom 40, na parcele registra ,C’, parcelné ¢fslo 8029/3,

« parcela registra ,C*, parcelné tislo 8029/2, druh pozemku: zastavand plocha a nadvorie, vymera 623 m?,

« parcela registra ,.C", parcelné &islo 8029/3, druh pozemku: zastavani plocha a nadvorie, vimera 196 nv?,

« parcela registra ,C, parcelné tislo 8029/44, druh pozemku: zastavand plocha a nadvorie, vymera 1160 ?,

e parcela registra .C", parcelné tislo 8029/46, druh p ku: ostatnd plocha, vimera 336 m*

Détum a &as obhliadky: 21.08.2023 o 106:00 hod.
Miesto obhliadky (sdresa predmetq obhliadky} | Nitra, Bratislavskd ulica (ared! autobazdru PE-ER cars) GPS: 48.314057,
18.064458

Spristupnenie:  a) Nehnutefnosti boli spristupnené znalcovi za utelom vypracovania znaleckého posudku. Viastnik
{n&jomca / ulivatel &i Ind osoba) predmetu ohodnotenia tymto potvrdzuje, e na predmete chodnotenia
neviaznu Yiadne priva a zdvazky tretich 0sdb, okrem uvedenych na prisluSnom LV, v pripade e na
ohodnotenom predmete viaznu préva a zdvazky tretich osdb doloZi o tychto skutotnostiach podklady.

b} Nehnutefnosti neboli spristupnené drafobnikovi a anl znalcovi za ucelom vypracovania znaleckého
posudku napriek predchadzajiicej vyzve v zmysle § 12 zékona & 527/2002 Z. 2. 0 dobrovolnych dratbich.

v pripade Ze nebol predmet draiby spristupneni uviest dévod:

PeED T DEATEY ML, SRS, s, Tesh s
o 7~
NaH PR, T WAL A “DOVOLENEL,

" Daltie potrebné informécie:
Kontakt na viastnika/ndjomnika/zodpovednit osobu 2a nehnutefnost:

Spravca BD:

Stav nehnutefnosti: 0 neuZfvani 0  uZivand
a) vlastnfkom b) nijomnfkom c)tretia osoba

Tento protokol je vyhotoveny v 4 exemplroch. Jedno vyhotovenie je urtené pre viastnika ohodnocovanej nehnutelnosti
{v pripade nespristupnenia mdZe byt vhodené do poltovej schranky urenej k danej nehnutefnosti).

gy N \3\1 -M‘W B X
Podpis Géastnika obhliadky { Podpls znalcov Pod p‘?s‘ pracovnika dratobnej
spolofnosti / ~



JHS s. 1. 0. Znalecky posudok 562/2023 43

Priloha ¢. 7
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky Ukon bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
timocnikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

odbor Stavebnictvo
odvetvie Pozemné stavby
Stavebna fyzika
Liniové stavby
Odhad hodnoty nehnutelnosti
Odhad hodnoty stavebnych prac

pod evidencnym cislom 900143.
Znalecky Ukon je zapisany v denniku pod Cislom 562/20ﬂ-|3

Znalecka organizacia si je vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing) FrantiSek Kosson
konatel

Ing. Frantisek Kossor
osoba zodpovedna
za znalecku cinnost’
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