Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Bratov Baldigarovcov 13, 840 02 Nove Zamky,
mobil 0903 100 626

Zadavatel: U9, a.s., Zelinarska 6, 821 08 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): zo dita 21.09.2023

ZNALECKY POSUDOK
- €.26/2023

Vo veci:stanovenia vieobecnej hodnoty rodinného domu stpisné &islo 131 na parcele €islo 134/4 s
prislusenstvom, pozemkov parcelné Cislo 133, 134/1, 134/2 a 134/4, nachadzajucich sa v katastrainom
tizemi Sahy, obec Sahy, okres Levice, vedenych na LV €. 333.
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Pocet stran (z toho priloh): 42 (22)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 5 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 16.10.2023



I. UVOD

1. Ulcha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, Cislo uznesenia) a predmet
znaleckeho skiimania:

Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu stpisné &islo 131 na parcele Cislo 134/4 s
prislusenstvom, pozemkov parcelné &islo 133, 134/1, 134/2 a 134/4, nachadzajlcich sa v katastralnom
azemi Sahy, obec Sahy, okres Levice, vedenych na LV €. 333.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebnotechnického
stavu):
13.10.2023.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohednocuje:
13.10.2023.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dita 21.08.2023 - priloha ¢. 1,

- Protokol o vykonani chodnotenia nehnutelnosti — priloha €. 2,

- Znalecky posudok &islo 262/2019, vypracoval znalec Ing. Peter Villant diia 31.12.2019 — e-mailom
dorugena xeroképia originalu, poskytnuté pre ugely prevzatia a konfrontacie potrebnych Gdajov a priloh,
- Znalecky posudok &islo 120/2022, vypracoval znalec Ing. Imrich Mészaros diia 04.05.2022 — e-mailom
doru&en4 xeroképia originalu, poskytnuta pre Gdely prevzatia a konfrontéacie potrebnych Udajov a priloh,

b} padklady ziskané znalcom: .

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutefnosti zo dia 13.10.2023,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva &. 333 - informativny vypis vytvoreny cez portal
elektronickych sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky diia 21.09.2023, okres
Levice, abec Sahy, katastralne (zemie Sahy - priloha &. 3,

- Kdpia katastralnej mapy na parcelu &islo 133, 134/1, 134/2 a 134/4 - vytvorena cez portal elektronickych
sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dia 21.09.2023, okres Levice, obec
Sahy, katastraine Gizemie Sahy - priloha €. 4,

- Stavebné povolenie vydal OUZP v Sahach dita 04.08.1992 pod &.vyst. 561/92-Ba, Ev,E, 39/92-S - kopia
prevzata z priloh poskytnutého Znaleckého posudku islo 262/2019 - priloha &. 5,

- Kolaudag&né rozhodnutie vydal OUZP v Sahéch diia 06.01.1993 — képia prevzata z priloh poskytnuteho
Znaleckého posudku &islo 262/2019 - priloha €. 6,

- Geometricky plan &. 41283007 - 42/2018, Milan Kohary, zo diia 09.04.2018, Mapovy list Saha 5-0/42, bez
dradného overenia - kapia prevzata z priloh poskytnutého Znaleckého posudku &islo 262/2019 - priloha &. 7,
- Ciastotna projektova dokumentacia z roku 1997 — kopia prevzata z priloh poskytnutého Znaleckého
posudku &islo 262/2019 - prilcha €. 8,

- Fotodokumentécia - priloha &. 9.

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlagka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky . 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty,

- Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénfkoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhlagka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

- STN 7340 55 - Vypodet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

- Zakon &, 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorich predpisov,

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskoraich predpisov,



- Vyhlaska Federalneho $tatistického Gradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky €. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Kiasifikacia
stavieb,

. Z4kon NR SR &. 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinské univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie doélezZitych pojmov:

- Vieobecna hodnota (V3H) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predévajtici budd konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.

- Vychodiskova hednota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktor( by bolo moZné hodnotend stavbu
nadobudn(t formou vystavby v Sase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

- VYnosova hodnota (HV) je znalecky odhad sacasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutefnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

- Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje tpravu podkladu.

- V&eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami, vyber vhodnej metédy vykona znalec:

a) porovnavacia metoeda,

b) kombinovana metéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu,
¢} vynosova metéda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré sd schopné dosahovat vynos),

d) metdéda polohove] diferenciacie.

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:

Stanovit vieohecn( hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, Ze by nehnutefnost nebola v stanovenom
termine spristupnena za Géelom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuZit Udaje a podklady z
poskytnutého Znaleckého posudku z Sias uzatvorenia (verového obchodu.

Pri stanoveni vychodiskovych hodndt vyuZit dostupné udaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona ¢, 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni jeho neskorsich noviel. (Ak osoba, kiora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, chodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré
mé draZobnik k dispozicii).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podra prilohy €.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskor§ich predpisov. PouZité sa rozpogtové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb”,
vydanej US| ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty chodnocovanych nehnutefnosti bola pouZzita
metéda polohovej diferenciacie. Z ddvodu, Ze chodnocovany dom nebol spristupneny, na nehnutefnostiach
viaznu tarchy, rodinny dom nie je mozné prenajimat' a z toho dévodu nie je mozné pouZit pre stanovenie
vieobecne] hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti porovnavaciu ani kombinovand metadu.

b) vlastnicke a evidenéné Gdaje:

Vliastnictvo ohodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované Vypisom z Katastra nehnutefnosti,
Vypisom z Listu viastnictva &. 333 - informativnym vypisom vytvorenym cez portdl elektronickych sluzieb
Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dita 21.09.2023, okres Levice, obec Sahy,
katastralne Uzemie Sahy - ktory tvor{ prilohu &. 3.



¢) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Miestnu obhliadku spojen( s miestnym 3etrenim, zameranim a fotodokumentaciou chodnocovanych
nehnutelnosti som vykonal osobne diia 13.10.2023. Miestnu obhliadku spojent s miestnym Setrenim,
zameranim a fotodokumentaciou chodnocovanych nehnutefnosti som vykonal osobne diia 13.10.2023.
Obhliadky sa zugastnila zastupkyfia zadavatela posudku JUDr. Darina Katonova, PhD. UZivatelia
(predstavili sa ako rodigia viastnika) odmietli spristupnit' znalcovi vniitorné priestory rodinného domu za
telom obhliadky a fotodokumentacie.

d) technicka dokumentacia:

Z priloh poskytnutého Znaleckého posudku &fslo 120/2022 boli prevzaté potrebné podklady a Udaje, ktoré
boli konfronfované pri obhliadke so skuto&nym jestvujlicim technickym stavom. Z priloh poskytnutého
Znaleckého posudku &fslo 262/2019 boli prevzaté stavebné povolenie, kolaudacéné rozhodnutie, geometricky
plan a Siastoéna projektova dokumentacia z roku 1997, z ktorych boli ziskané Udaje pre stanovenie
vychodiskovych hodnét ohodnocovanych nehnutelnosti a ddaj o veku stavby.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a véeobecnych hodndt nehnutefnosti bol popis
konstrukénych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatefnych poznatkov, ziskanych pri osobnej
obhliadke. Rozmery stavieb a vonkajsich Uprav boli ziskané dostupnym spdsobom, prevazne boli ziskané
z poskytnutych Znaleckych posudkov &islo 262/2019 a 120/2022.

e) udaje katastra nehnutelnosti:
Porovnanie nebolo moZné vykonat, nehnutelnosti neboli spristupnené.

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

Pozemky:

- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 133,

- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 134/1,
- zastavana plocha a nadvorie, parcelné &islo 134/2,
- zastavand plocha a nadvorie, parcelné &islo 134/4.

Stavby:

- rodinny dom stipisné &islo 131 na parcele €islo 134/4,
Ploty:

- uliéné oplotenie,

VonkajSie tipravy:

- vodovodna pripojka,

- kanalizaCna pripojka,

- elektricka pripojka,

- plynové pripojka.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
Ziadne.

h) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov:
Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD s.&. 131 na p.¢. 134/4

POPIS STAVBY

Popis a technické rie$enie ohodnocovanej stavby je pravdepodobné, nakolko vnitorné priestory
neboli spristupnené znalcovi za téelom znaleckej obhliadky. V popise je uvazované s technickym
stavom z &ias uzavretia Gverového obchodu a naslednou &¢iastoénou modernizaciou, pripadné opravy



SRS

nie je mozné ¢asovo zaradit. Popis je vyhotoveny generovanim programom HYPO pri zohl'adneni
najpravdepodobnejsieho vyhotovenia. Znalecky posudok bol vypracovany na zékiade dodanych
podkladov, z toho dévodu je pripustna &iastoéna rozdielnost, ktord nemusi presne zohladfiovat
aktualny technicky stav nehnutelnosti. Na vypracovanie znaleckého posudku odzrkadlujiceho
skutoény technicky stav ohodnocovanej nehnutelnosti je potrebné spristupnit’ vnitorné priestory
nehnutefnosti na vykonanie znaleckej obhliadky a predloZenie vSetkych potrebnych aktualnych
podkiadov.

Rodinny dom stpisné &islo 131 sa nachadza na pozemku parcelné &islo 134/4 v okresnom meste Sahy,
na ulici Mlynska 9, postaveny bol v roku 1992 po odstraneni povodnej stavby. Dom ma dve nadzemné
podlaZia, na kaZzdom podlaZi je jedna bytova jednotka, prvé nadzemné podiaZie bolo zrekonstruované,
pristavend bola gara? s pochddznou strechou azadna terasa, garaZ v suCasnosti nesliZi svojmu Ucelu,
pdvodné vrata boli nahradené stenou s oknom.

Zaklady tvoria betonové pasy s vodorovnou hydroizolaciou, steny st murované, stropy prvého
nadzemného podlaZia st beténové s rovnym podhladom, stropy druhého nadzemného podlaZia su drevené
s viditelnymi tramami, strecha je zloZita, krov dreveny, krytina z hlinikoveho tvaravaného plechu, klampiarske
konstrukcie s z pozinkovaného plechu, vonkajdie omietky prevazne na bédze umelych latok, obklady su
z prirodného kameiia, vnitorné omietky su vapenné, v socialnych miestnostiach su sCasti keramické obklady

“stien, dvere su drevené piné aj zaskleng, okna prevazne drevene zdvojené, séasti dopinené Zallziami

a mrezami, podlahy v obytnych miestnostiach parketové, pripadne 2z velkoploSnych laminatovych parkiet,
v ostatnych miestnostiach je prevaZne keramicka dlazba, v kuchyni a sociélnych miestnostiach je standardné
vybavenie zariadovacimi predmetmi, schodisko z makkého dreva bez podstupnic, vykurovanie je Ustredné
teplovodné s radiatormi, zdrojom vykurovania a ohrevu UZitkovej vody je prevazne plynovy kotol,
elektroinstalacia je svetelna a motoricka, elektricky rozvadza¢ je s automatickym istenim, zrealizovany je
bleskozvod, vybudovany je rozvod plynu, zrealizované je klimatizécia, fotovoltaika a tepeiné erpadlo.

Plot od ulice tvori uligna stena pévodného rodinného domu stipisné Eislo 129, ktory je prevaZne odstraneny
a odpisany z listu vlastnictva. Pévodné stena bola stavebne upravena hornym ukongenim a priznanym
zamurovanim dvoch okennych otvorov azamurovanim pévodneho dverného otvoru hlavného vstupu,
osadené boli celoplechové dvere, ktoré v sti¢asnosti sliZia na samostatny vstup do dvora z ulice.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zaciatok Vypodéet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

uzivania

1.NP 1992 148 148 1120/148=0,811
2.NP . 1992 |148-3,02*7,45 1255 1120/125,5=0,956
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na memi jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v
pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZka Hodnota
2 Zaklady
2.1.a betonoveé - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960
4 Murivo

4.1.d murované z tehal (pln4,metrick,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr.
nad 30 do 40 cm

5 ___Deliace konstrukcie

1000




5.1 tehlové (prieékovky, CDM, panelova konstrukcia, drevene)

160

[ e e

6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové pisfou hladené 400
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom betdnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
8 Krovy
8.1 zloZité s nerovnakou vyskou hrebefiov s valbami 660
10 |Krytiny strechy na krove
10.1.b plechové z hlinika 710
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovarlého plechu tplné strechy (Zfaby, zvody, kominy, prieniky, 65
snehové zachytavace)
13  iKlampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20
14  |Fasadne omietky
14.1.a krabany brizolit, omietky na béaze umelych latok nad 2/3 130
14.2.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/2 do 2/3 35
15 |Obklady fasad
15.4.b obkladové murivo z priredného kamenia (hakliky, kopaky) do 1/3 55
16  ISchody bez ohladu na nosnii konstrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez poedstupnic 185
17 |Dvere
17.1 pIné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
18 Okna .
18.2 dvajité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zaskienim 250
18  |Okenné Zzalizie
19.2 plastové 75
21  |Kovové mreze (na prevladajucom pocte okien v podiazi)
- vyskytujuca sa poloZka 75
22  |Podiahy obytnych miestnosti {okrem obytnych kuchyr)
22.‘! p’arke:ty, vlysy {ockrem bulgovych), korok, vefkoplo&né parkety (dreveng, 355
laminatove)
23  |Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické diazby 150
24  {Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - ocef. a vykurovacie 480
panely
25 |Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelng, motoricka 280
29 |Bleskozvod
- vyskytujica sa poloZka 155
30 Rozvod vody
n 30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35
31  Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35
7840

Spolu




Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

S

33  |Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34  |Zdrojteplej vody
34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym 65
vykurovanim (1 ks)
34.3 kotol tstredného vykurovania (1 ks) 40
35 |Zdroj vykurovania
35.1.¢ kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers,
Vaillant, Leblane...) (1 ks) 335
36 |Vybavenie kuchyne alebo praCovne
' 36.1 sporak elektricky s elektrickou rarou a keramickou platriou (1 ks) 200
36.7 odsavac par (1 ks) 30
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
g%ﬁ kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (4 220
37 Vnitorné vybavenie
37.5 umyvadlo (2 ks) 20
37.8 pisoar (1 ks) 15
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.3 pakové nerezoveé (3 ks) 60
38.4 ostatne (1 ks) 15
39 [Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50
40  Vndtorné obklady
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
40.6 WC min. do vy8ky 1 m (2 ks) 60
Spolu 1315
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod PolozZka Hodnota
4 Murive
4.1.d murované z tehal! (pIna,metricka,tvarice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. 1000
nad 30 do 40 cm
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladene 400
7 |Stropy
7.2.b s viditefnymi tramami drevené 570
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20
14  |Fasadne omietky
o 14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 60
14.4.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 113 40




17 |Dvere

17.1 piné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
18 |Ckna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250
19 iOkenné zalizie

19.2 plastové 75
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.‘! p'arke'ty, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo3ne parkety (drevene, 355

laminatove)
23 | Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 |Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohtadu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie 480

panely
25 |Elektroin&talacia ( bez rozvadzalov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 [Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrélneho zdroja 35
31 |Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4440

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 |Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 piastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 |Zdroj teplej vody
34.3 kotol Gstredného vykurovania (1 ks) 40
36 Vybhavenie kuchyne alebo pracovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka
(§tvorhorakova) (1 ks) 60
36.5 umyvadka riadu (zabudovana) (1 ks) 150
36.6 chladnitka alebo mraznicka (zabudovana) (1 ks) 125
) 36.7 odsavac par (1 ks) 30
' 36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej irky)
(4.5 bm) 248
37  Vnatorné vybavenie
37.4 vania plastovéa rohova alebo s virivkou (1 ks) 115
37.5 umyvadio (1 ks) 10
37.6 bidet (1 ks) 40
% 37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
- 38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70
38.2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifonu umyvadia (1 ks) 30
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20
_|Zéachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
_Vnitorné obklady
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40.2 prevaZnej Gasti kipefne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.4 vane (1 ks) 15
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
41 |Balkén
41.1 vymery nad 5 m? (1 ks) 120
43 Sauna
43.1 (1ks) 460
44  |Vstavane skrine
44.1 (1ks) 35
45 |Elektricky rozvadzac
451 s automatickym istenim (1 ks) 240
- Konstrukcie naviac
tepeiné éerpadlo (1 ks) 1044
fotovoltaika (1 ks) 418
klimatizacia (1 ks) 157
3722

Spolu

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujlici Gzemny vplyv:

keu = 3,584
km = 1,00

Hodnota RU [€/m?]

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP
1. NP (7840 + 1315 * 0,811)/30,1260 295,64
2. NP (4440 + 3722 * 0,956)/30,1260 265,49
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou Gr:hetédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlaie Zaciatok, Virok] | Tirok] | Z[rokl | O[%l | TS[%
uZivania
1. NP 1992 31 59 90 34,44 65,56
2. NP 1992 31 59 20 34,44 65,56
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1992
 Viychodiskova hodnota | 295,64 €/m?*148,00 m#*3,584*1,00 156 816,92
__ Technicka hodnota 65,56% z 156 816,92 102 809,17
- |2. NP z roku 1992
Vychodiskova hodnota| 265,49 €/m?*125,50 m#*3,584"1,00 119 415,28
78 288,66

Technicka hodnota

65,56% z 119 415,28
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Podlazie Vy°h°d’5k[%‘;a hodnofa| 1. pnicks hodnota [€]
1. nadzemné podiaZie 156 816,92 102 809,17
2. nadzemné podlazie 119 415,28 78 288,66
Spolu 276 232,20 181 097,83
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Uliéné oplotenie
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. : . Rozpodétovy
& Popis Pocet MJ | Bedy / MJ ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamefia a beténu 15,40m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypli plotu:
murova’ny.do hrabky nad 30 ecm z tehél alebo 57.06m2. 1220 40,50 €/m
plot. tvarnic I
5. Plotové vratka:
a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 154 m
Pohfadova plocha vyplne: 15,4%(4,15+3,26)/2 = 57,06 m?
Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: kou = 3,584
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok Virok] | Trok] | Zirok] | O[%l | TS[%]
uzivania j
Ulicné oplotenie i 1992 31 [ 15 46 67,39 32,61
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

(15,40m * 23,24 €/m + 57,06m? * 40,50 €/m? + 1ks *
134,44 €/ks) * 3,584 * 1,00

10 046,91

Technicka hodnota

32,61 %z 10046,91 €

3 276,30
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2.2.2 Vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 1 Vedovod
Kdd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpodtovy ukazovatel za mernd jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 2bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kou = 3,584

Koeficient vyjadrujlici Gizemny vplyv: kn = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok Virok] | TIrokl | Zrokl | O[%l | TSI%l
uzivania

Vodovodna pripojka 1990 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov . Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (2 bm * 41,49 €/bm * 3,584 * 1,00 297,40

Technicka hodnota 34,00 % 229740 € ' 101,12

2.2.3 Kanaliza¢na prixbojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza&né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 3,5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujtci izemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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. Zaciatok 0 o
Nazov uSivania V [rok] T [rok] Z [rokK] O [%] TS [%]
Kanalizatna pripoika 1990 33 17 50 | 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (3,5 bm * 28,38 €/bm * 3,584 * 1,00 356,00
Technicka hodnota 34,00 % z 356,00 € 121,04
2.2.4 Elektricka pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2994 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.x) kéblové pripojka zemna Cu 4*35 mm*mm
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Poéet kablov: . 1
Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 12,15 €/bm
Poc¢et mernych jednotiek: 1,5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,584
Koeficient vyjadrujici Gzemny vpiyv: km=1,00
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatok Virok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uZivania 7
Elektricka pripojka § 1990 33 17 ! 50 66,00 34,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,5 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 3,584 * 1,00 108,86
Technicka hodnota 34,00 % z 108,86 € | 37,01

2.2.5 Plynova pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO:

Kéd KS:
Kod KS2:

827 5 Plynovod
2221 Miestne plynovody
2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

5. Plynovod (JKSO 827 5)
5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kategoria:
Bod:

425/30,1260 = 14,11 €/bm
4 bm

kcu = 3,584

km = 1,00

Rozpodtovy ukazovatel za mernd jednotku:
Pocet mernych Jednotiek:
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:

AR

e e

Koeficient vyjadrujlci Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbormym odhadom

Zaciatok

Nazov uzivania

V [rok]

T [rok] Z [rok]

0 [%] TS [%]

Plynova pripojka 1990

33

17 50

66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ]

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

4 bm * 14,11 €/bm * 3,584 * 1,00

202,28

Technicka hodnota 34,00 % z 202,28 €

68,78

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

- Nazov VyohOdiSk[%\i'é hodnota | +o hnicka hodnota [€]
_RDs.&. 131 nap.&. 134/4 276 232,20 181 097,83
Uliéne oplotenie 10 046,91 3276,30
Vodovodna pripojka 297,40 101,12
Kanalizatna pripojka 356,00, 121,04
Elekiricka pripojka 108,86 37,01
Plynova pripojka 202,28 68,78
Celkom: 287 243,65 184 702,08

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzajl v zastavanom (zemi obce Sahy v rovnomennom
katastralnom (zemi. Mesto Sahy je vzdialené komunikaciami cca 40 km juhovychodne od centra okresného
mesta Levice. V meste Sahy je kompletna ob&ianska vybavenost. Lokalita s ohodnocovanymi
nehnutelnostami sa nachadza severne cca 450 m komunikéaciami od centra mesta, resp. Mestského Uradu,
v bezprostrednej blizkosti si stavba synagdgy, blizkosti je Billa, kaviaren a hotel s redtauraciou. Dopravné a
komunika&né napojenie na verejné Statne komunikacie je vyhovujtce. Je moZnost napojenia na vietky

zakladné inZinierske siete.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je mozné vyuZivat na byvanie, s inym vyuZivanim neuvaZujem. VyuZzitie

pozemkov je obmedzené.




14

¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu viastnictva ¢islo 333 z UGKK SR je v Poznamke uvedené:

P-67/2022 zo diia 17.01.2022 - Zadatie vykonu zéloZného prava zaloZného veritefa 365.bank, s.r.o.,
Bratislava, [CO: 31340890 formou dobrovalnej drazby podia zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach zakona NR SR &. 233/1995 Z.z. na pozemok registra C-KN parc. &. 133, 134/1, 134/2, 134/4 a
stavbu rod.dom so stp.&. 131 na parc.&. 134/4 vo viastnictve Andrej Goral r. { ) v podiele
111, - vz.34/2022.

Na Vypise z Listu vlastnictva ¢islo 333 z UGKK SR je v &asti Tarchy uvedené:

V-569/2020 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava zo diia 29.1.2020 v prospech: Postova banka, a.s.,
Bratislava, IGO0 31340890 na pozemky registra C KN parc.£.133, 134/1, 134/2, 134/4 a stavba rodinny dom-
s¢.131 na pozemku registra C KN parc.&.134/4, vz,122/2020.;

Z-7508/2021 zo diia 21.10.2021 - Rozhodnutie Mesta Sahy o zriadeni zaloZného préva ¢.k. EO
1136/2021 zo dfia 14.9.2021, pravoplatné dfia 13.10.2021, vykonatelné diiom 28.10.2021 vo vlastnictve
dafiového dlZznika Andrej Goral r. ( ) na podiel 1/1, na pozemky reg. CKN parc.€. 133,
134/1, 134/2, 134/4 a na stavbu rodinného domu so s&. 131 na CKN parc.C. 134/4.-vz. 167/2022;

-2469/2023 20 diia 16.5.2023, Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného pravaExekutorsky
arad Hurbanovo, sudny exekator JUDr.Peter Balasko, €.394EX 973/22 zo diia 15.5.2023, podia § 168
zakona NR SR &.233/1995 Z.z., v prospech opravneného Mesto Sahy, ICO 00307513 pre povinného Andrej
Goralr. ( ) na pozemky reg. CKN parc.&. 133, 134/1, 134/2, 134/4 a na stavbu rodinného
domu so s&. 131 na CKN parc.&. 134/4 vo vlastnictve pod B1 v podiele 1/1, vz.340/2023.

3.1 STAVBY )
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v porovnani s ponukou je nizsf, ohodnocované nehnutelnosti s
umiestnené nedaleko centralnej &asti obce, nehnutefnost vyzaduje opravu, v okoli nehnutelnosti st
prevazne pdvodné rodinné domy, prisludenstvo nehnutelnosti nema vplyv na cenu nehnutelnosti, ide o
priemerny dom v radovej zastavbe s dobrym dispozi¢nym riesenim, v meste je nezamestnanost do 10 %, v
mieste stavby je priemerna hustota obyvatel'stva, orientacia hlavnych miestnosti je Siastoéne vhodna a
giastoéne nevhodna, okolity terén je miernom sklone, v blizkosti stavby sG pripojky vietkych zakladnych
inZinierskych sieti, doprava je mozné Zeleznicou aj autobusom, v meste Sahy je kompletna obg&ianska
vybavenost, do 250 m sa nachadza koryto rieky Ipel, v bezprostrednom okoli stavby je beZzny hluk a
prasnost od dopravy, zastavba je bez zmeny, na prislGchajticich pozemkoch nie je Ziadna moznost
rozéirenia rodinného domu, nehnutelnosti je bez vynosu, ide o priemernt nehnutelnost.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky €. 7 Metodiky vypoctu véeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydand Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziiine. Jeho hodnota pre
bytové budovy v ostatnych mestéch sa pohybuje od 0,30 do 0,40. Stanovil som hodnotu 0,30,

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0.3
Ur&enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlive triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
. trieda {It, trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
Il trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 0,600
1. trieda Priemerny koeficient 0,300
V. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,165
V. trieda lil. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda | kepi Vaha | Vysledok
Vi Keoi™vi
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Trh s nehnutelnostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

0,165

13

2,15

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru
obce

casti chce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

0,600

30

18,00

Sugasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyZaduje opravu

I

0,300

2,40

Prevladajiica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, 3port, rekredciu, parky a pod.

0,800

6,30

Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

.

0,300

1,80

Typ nehnutefnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym
dispozicnym rieSenim.

0,300

10

3.00

Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

0,600

5,40

Skladba obyvatelstva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva

0,600

3,60

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

0,600

3,00

10

Konfiguracia terénu

juzny svah o skione 5% - 25%

0,600

3,60

11

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefén, spolotha anténa

0,600

4,20

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

zeleznica a autobus

It

0,300

2,10

13

Obdianska vybavenost’ (irady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)

obecny urad, posta, zakiadna §kola, zdravotne
stredisko, kultGrne zariadenie, zékladné obchodna
siet a zakladné sluzby

.

0,300

10

3,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

0,300

2,40

15

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

beZny hiuk a prasnost od dopravy

0,600

5,40

Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.

bez zmeny

Ml

0,300

2,40

Meoznosti d'alSieho rozsSirenia

#tadna moznost rozsirenia

0,030

0,21

Dosahovanie vynosu z nehnutefnosti

nehnutelnosti bez vynosu

0,030

0,12

Néazor znalca

priemerna nehnutelnost

[

0,300

20

6,00

Spolu

180

75,08
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 75,08/ 180 0,417
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 184 702,08 € * 0,417 77 020,77 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 pozemok
POPIS

Pozemky parcelné &islo 133, 134/1, 134/2 a 134/4 sG zaradene v katastri nehnutefnosti ako zastavana
plocha a nadvorie. Pozemky sa nachadzaju v zastavanom tizemi obce Sahy v rovhomennom katastralnom
uzemi. Mesto Sahy ma podla Udaju z internetovej stranky cca 7.160 obyvatefov. V mieste, kde sa
nachadzaji ohodnocované pozemky je moznost napojenia na v3etky zakladné inZinierske siete.
Ohodnocované pozemky st mierne svahovité. Koeficient redukujdcich faktorov bol pouZity v hodnote 0,95 z
ddvodu miemej svahovitosti pozemkov.

Vieabecna hodnota pozemkov na zastavanom Gzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného (izemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadéach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci uréenych na stavbu sa vypogita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ = M x VSHMJ  [Sk],

kde:
M -vymera pozemku v m2,
VEHMJ - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov metodou polohovej diferenciacie sa stanovi podia vztahu:
VSHMJ = VHMJ X kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypotita sa podfa vztahu:
kPD =kS x kV x kD x kF x kI x kZx kR[],

kde:

kS - koeficient véeobecne] situacie (0,70-2,00),

KV - koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,00),

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),

kF - koeficient funk&ného vyuZitia dzemia (0,80-2,00),

kKl - koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00-3,00),

kR - koeficient redukujdcich faktorov (0,20-0,99).

Spolu . -
Parcela Druh pozemku vymera Spoiuvia_stnlcky Vymfra
[m?] podiel im?]
133 zastavana plocha a nadvorie 244,00 11 244.00
134/1 J zastavana plocha a nadvorie 21,00 11 21,00
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134/2 zastavana plocha a nadvorie 28,00 1M1 28,00
134/4 zastavana plocha a nédvorie 148,00 171 148,00
Spolu
lvjmera 441,00
Obec: Sahy
Vychodiskova hodnota: VHus = 4,98 €fm?
Oznacerfit? a nazov Hodnotenie Hoglr}ota
koeficientu . - koeficientu
3. obytné asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatefov a
ks rekreatné oblasti pre individudinu rekreaciu, centra obci do 5 000
koeficient vieobecnej |obyvatelov, obyiné zony na predmestiach a priemyslove a 1,00
situacie polnohospodérske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné zoény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 abyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreatné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
$port so Standardnym vybavenim
ko . - , o . .
koeficient dopravnych i pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
opravy
vztahov
ke . . , . .
koeficient funkéného 36%?:?3{ obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
vyuZitia Uzemia P
ki - . , . _— . .
koeficient technickej f’,e:ree!nm:: ga;?gz)vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
infradtruktary pozemku ny
kz . e - .
; . .. .. 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficlent povySujdeich zohfadnené v zvy$enej vychodiskovej hodnote 3,00
faktorov
kr 6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné
koeficient redukujticich [lbodie a pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, 0,95
faktorov Gnosnost zakladovej pddy,
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?551 0071,05%1,00"1,30 1,50 * 3,00 5,8354
Jednotkova v8ecbecna hodnota & _ " _ 2 2
pozemku VSHwm = VHwms * kep = 4,98 €/m? * 5,8354 29,06 €/m
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Viecbecna hodnota [€]
parcela €. 133 244,00 m2 * 29,06 €/m2 * 1/1 7 090,64
parcela ¢. 134/1 21,00 m2 * 29,06 €m? * 1/1 610,26
parcela ¢. 134/2 28,00 m2 * 29,06 €m? * 111 813,68
parcela €. 134/4 148,00 m2 * 29,06 €/m2 * 1/1 4 300,88
Spolu 12 815,46




Ill. ZAVER
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VZeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodcbnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor( by tisto mali dosfahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom
predaji, ked kupujici a predavajiici budi konat' s patriznou informovanostou | opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohndtkou.

Zadavatel znaleckého posudku pozadoval stanavit vEeabecn( hodnotu uvedenych nehnutelnosti v zmysle objednévky. VSHje

giastkovo rozpisana v rekapitulacii.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby
RD s.6. 131 na p.¢. 134/4 75517,80
Wiiéné oplotenie 1 366,22
Vodovodna pripojka 4217
Kanalizaéna pripojka 50,47
Elektricka pripojka 15,43
Plynova pripojka 28,68
Spolu stavby 77 020,77
Pozemky
pozemok - parc. &. 133 (244 m?) 7 090,64
pozemok - parc. €. 134/1 (21 m?) 610,26
pozemok - parc. &. 134/2 (28 m?) - 813,68
pozemok - parc. &. 134/4 (148 m?) 4 300,88
Spolu pozemky (441,00 m?) 12 815,46
Viecbecna hodnota cetkom 89 836,23
Vseobecna hodnota zaokriihlene 89 800,00
VZeobecni hodnota slovom: Osemdesiatdevittisicosemsto Eur

V Novych Zamkoch, diia 16.10.2023

iy,

Ing. Miroslav Tokar

AN

|
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IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dia 21.09.2023 - 2 strany,

- Protokol o vykonani ohodnotenia nehnutefnosti — 3 strany,

- Viypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva ¢. 333 - informativny vypis vytvoreny cez portal
elektronickych sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky diia 21.09.2023, okres
Levice, obec Sahy, katastraine dzemie Sahy — 3 strany,

- Képia katastralne] mapy na parcelu &islo 133, 134/1, 134/2 a 134/4 - vytvorena cez portal elektronickych
sluzieb Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky diia 21.09.2023, okres Levice, obec
Sahy, katastralne tizemie Sahy — 1 strana,

_ Stavebné povolenie vydal OUZP v Sahach dia 04.08.1992 pod &.vyst. 561/92-Ba, Ev,¢, 39/92-5 - 3
strany,

- Kolaudaéné rozhodnutie vydal QUZP v Sahéch diia 06.01.1993 — 2 strany,

- Geometricky plan &. 41283007 - 42/2018, Milan Kohéry, zo diia 09.04.2018, Mapovy list Saha 5-0/42, bez
Uradného overenia — 2 strany,

- Ciasto&na projektova dokumentacia z roku 1997 - 5 stran,

- Fotodokumentécia - 1 strana.

Spolu: 22 stran



Ug, as. Tel.: 02/5949 0111
Zelinarska 6 E-mail: zaujem@ug.sk
821 08 Bratislava Web: www.ud.sk

Ing. Miroslav Tokar
Bratov Baldigarovcov 13
940 54 Nové Zamky

V Bratisiave, dia 21.09.2023

Vec: Objednavka znaleckého posudku

Tymio si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za (€elom organizovania dobrovolnej drazby
na predmetné nehnutelnosti na zaklade navrhu na vykonanie drazby od zalozného veritefa. Predmetom
ocenenia {predmetom draZby) st niZSie uvedené nehnutelnosti:

Nehnutelnost”

LV &, Qkresny urad | Okres Obec Katastralne Gzemie
katastralny odbor
333 Levice Levice Sahy Sahy
Pozemky:
Parcelné cislo Druh pozemku Vymera im?*f
133 Zastavana plocha a nadvorie 244
134711 Zastavana plocha a nadvorie 21
134/2 Zastavana plocha a nadvorie 28
134/4 Zastavand plocha a hadvorie 148
Stavby:
Sipisné Eislo Na parcele &.: Papis stavby/byt &.
131 134/4 Rodinny dom

Vlastnikom predmetu drazby v podiele 1/1 je:
Obchodné meno, resp. titul, meno | Andrej Goral, r.
a priezvisko:
Sidlo, resp. bydlisko: )
ICO / rodné gislo / datum
narodenia;

SRS

Ohodnotenie predmetu drazby sa uskutoéni dia:

13.10.2023 o 11:00 hod.

V pripade, Ze Vam viastnik ohodnocovane] nehnutefnosti, resp. osoba, ktora ma predmetnt nehnuteMmost v
sGéasnosti v drebe, v hore uvedenom termine obhiiadky, ktory mu bol vopred pisomne oznameny, neumozni
vstup na predmetn( nehnutefnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste ohodnotenie nehnutelnosti
vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zékona €. 527/2002 Z.z. vznp ,z dostupnych fidajov, ktoré ma
drazobnik k dispozici®. V tomto pripade Vas Ziadame o zaslanie pisomného protokolu o nelspesnom
pokuse vykonat znalecki obhliadku.

Ug.sk SRR ¢ R G iy Saninbeen L weHe WOTEE 10T BEEANTS



Zaroven Ziadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého
posudku v elektronickej podobe, vratane fotografii do 7 kalendarnych dni odo diia obhliadky na
adresu veronika.ocejakova@u9.sk a vyhotovenie a zaslanie znaleckého posudku v § képiédch + CD
(so znaleckym posudkom v siboroch word a hypo a prisluSnou fotodokumentaciou). Znalecky
posudok k ohodnocovanej nehnutelnosti ma obsahovat' ohodnotenie nehnutelnosti v zmysie
vyhlagky Ministerstva spravodlivosti &. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

S pozdravom U9, a.s., Zelindrska 6
P 821 08 Bratislava i//? » A

MS Bratislava lli,, odd. Sa
I€0: 35849703 DIC: 2021786280... 54 £ ey

IC DPH: $K2021705280 lig, ;/§
v z, Mgr. Verontka Ocejakaova

Priloha: Protoko! o vykonani ohodnotenia nehnutelnosti

SRS R

SR AR

1
|
|

UB.sk - )
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U9, a.s. Tel.: 02/5849 0111

Zelinarska 6 E-mail: zavjem@u9.sk
u@ 821 08 Bratislava Web: www.1u9.5k

PROTOKOL O VYKONANI OHODNOTENIA NEHNUTELNOSTI

V nizie uvedeny datum a hodinu sa znalec Ing. Miroslav Tokar dostavil za i¢elom vykonania chodnotenia
predmetu draZzby v zmysle ust. § 12 zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach:

LV E. Okresny Grad katastralny odbor | Okres Obec Katastralne Gzemie
333 Levice Levice Sahy Sahy
Pozemky:

Parcelné &islo Druh pozemku Vymera /m?/
133 Zastavana plocha a nadvorie 244

134/1 Zastavana plocha a nadvorie 21

134/2 Zastavana plocha a nadvorie 28

134/4 Zastavana plocha a nédvorie 148

Stavby:

Sidpisné islo Na parcele €.: Popis stavby/hyt €.
131 134/4 Rodinny dom

Udaje o osobe, ktora spristupnila nehnutelmost:
Meno a priezvisko:
Adresa, na kiorej sa zdriuje a prehlasuje, Ze sa
bude zdrzovat:
Kontaktné udaje:
Vzt'ah k zaloZzcom

Ohodnotenie predmetu draébv

>@o umoznené a viastnik resp. osoba, ktord spristupnila ohodnocovany predmet drazby tymto

potwrdzuje, Ze vo vztahu k predmetu drazby: nie je uzatvorena Ziadna najomna zmluva resp. zmluva o

# podnajme, zmiuva o vypoZicke, alebo ina zmluva, kiorou by bola prenechana tretej osobe akakolvek Zast
uzivacich prav k nehnutefnosti, dalej nie st zriadené vecné bremena alebo iné prava tretich osob a to aj t. &.
nezapisané v katastri nehnutelnosti, nie je zriadené zmiuvné predkupné pravo, nie je uzatvorena zmiuva
0 zabezpecovacom prevode prava, predmet draZzby nebol poskytnuty ako vklad na Géely zmluvy o zdruzen,
zmluvy o tichom spolotenstve alebo ako vklad do obchodnej spolognosti alebo druzstva. Zaroved
prehlasuje, Ze vSetky uvedené tGdaje a vyhidsenia sl Upine a pravdive

@napriek predchadzajicej vyzve neboelo umoZnené.
Podpisy pritomnych osob:

Predmet drazby:

Obyvany (meno a priezvisko) alebo-neobyvany/opusterny
Nehodiace sa prediarknut ——

Odovzdané doklady k predmetu drazby: F

Energocertifikat Nehodiace sa preciarknut’ NIE

US.sk Zapisana v OR okresndho sty Bratslava i, Vietka 30703 | 15036848703 sf 1
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informacie poskytnuté viastnikom/diznikom o predmete % SN E

drazby:

Véeobecné udaje o znaleckej obhiiadke:
Datum acas obhliadky stanoveny vo vyzve 13.10.2023 o 11:00 hod.
drazobnika: _
Datum a Gas trvania obhliadky: A2 k>, Fogtd o A= e AT
Datum a &as, potas ktorého sidny znalec ¢akal na - '
mieste ohodnotenia na poskytnutie stginnosti zo
strany povinnej osoby a napriek tejto skutocnosti —_—
obhliadka nebola
umoZnena:

Poznamky stdneho znalca a zisteny stav.

R e e o
NMOTReRaye, | TWASenety | TR k—tﬁf’&“\u"ﬁf—%ﬂ/\ ............
\\J/ ......... Neverens

Tento protoko! je vyhotoveny v 3 identickych vyhotoveniach (1 exemplar pre vlastnika nehnutelnosti, 1
exemplar pre U9, a. s, 1 exemplar pre znalca), pricom v pripade nespristupnenia nehnutefnosti sa jedno
vyhotovenie zasie na adresu frvalého pobytu vlasinika predmetu drazby. Tento protokol zérovef slUzi pre
uéely podania Zaloby o nahradu 3kody spésobend neposkytnutim zakonnej stidinnosti, rovnake aj pre
zatatie trestného stihania vo veci podozrenia zo spachania trestného éinu poSkodzovania veritela. V pripade
akychkolvek otazok nds okamZzite kontaktujte na telefonnych &islach uvedenych v zahlavi.

Zaroveh podpisom fohto zdznamu sa ako vlastnik/diznik ina osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe
zav&zujem oznamit na adresu U9, as., Zelinarska 6, 821 08 Bratislava zmenu trvalého bydliska, pripadne
adresu, na kiorej sa zdrziavam a som si vedomy, Ze pokial tieto neoznamim mi bude akakolvek a vietky
zasielky zasielané na adresy uvedené na strane 1 tohto zaznamu.

Zarovefi prehlasujem, Ze vietky mnou uvedené Udaje a vyhlasenia st Uplne a pravdive a Zze som nezamiléal
drazobnikovi ako ani sidnemu znalcovi Ziadne Gdaje o predmete drazby a som si vedomy, Ze bol zacaty
vykon zaloZného prava formou drazby.

PODPISY ZOEASTNENYCH 0S08:

INE OSOBY PRITOMNE NA OBHLIADKE:

Meno a priezvisko Vzt'ah k predmetu Podpis, e
, - . — '
Dip kol M M 10yl pn
@ TSy NP A AALC o .
US.sk fr 2




=~ Ogobné ddaje dotiknutej osoby, ktora spristupnila nehnutelnast budu v zmysle &l. 6 ads. 1 pism. ¢) a pism. f) Nariadenia Eurépskeho
pariamentu a Rady (EU) 2016/679 o ochrane fyzickych ostb pri spracivani osobnych Udajov a o volnom pohybe takychto ddajov,
ktorym sa zruSuje smermica 95/46/ES (vSeobecne nariadenie o ochrane udajov) (dalej GDPR a v zmysle zékona &. 18/2018 Z. z. o
ochrane oscbnych Uidajov a o zmene a doplneni niektorych zakanov (dalsj len Zakan &. 18/2018 Z. z."} spractivané prevadzkovatefom
U9, a.s., ICO: 35 849 703, Zelinarska 6, 821 08 Bratislava, zapisana v OR OS Bratislava |, odd. Sa, viozka & 3070/B v rozsahu meno,
priezvisko, adresa, telefonne Zislo, mailova adresa a to pre téely realizacie dobrovolnej drazby. Osobné (daje budd spractvané
po dobu uchovania spisu a v pripade obgiansko-pravneho alebo trestno-pravneho konania aZ do jeho pravoplatného skontenia.

Viac informacit tykajucich sa spracuvania osobnych udajov najdete na stranke www.u9.skfinformacie v tasti Pre diznikov.

U9.sk




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

- Okres ;402 Levice Détum vyhotovenia @ 21.9.2023
- Obec 1 502782 Sahy Cas vyhotovenia 1 16:53:43
Katastrdlne tzemie  : 8601358 Sahy Udaje platné k 1 20.9.2023 18:00:00

V¥pis je nepouzitel'ny na pravne tikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 333

“[CAST A: MATETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

Pocet parciel: 4

Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nchnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
133 244 | Zastavand plocha 18 203 1 1
_ a nadvorie
| né vidaje:
Bez zapisu
13411 21 | Zastavand plocha 18 203 1 1
V a nadvorie
Iné Gdaje:
lﬂez zapisu
13412 28 | Zastavani plocha 22 203 1 1
a nidvorie
| Iné Gdaje:
Bez zipisu
134/4 148 | Zastavand plocha 15 203 1 1
e a nidvorie

Pravny vzt'ah k stavbe sipisné ¢islo 131 evidovanej na pozemku parcelné &islo 134/4

Spésob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznadena stpisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

22 Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestnd, miestna a ielovd komunikécia, lesn4 cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Druh chrinenej nehnutelnosti

203 Pamiatkova zéna

1z3



: spoloéné nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutefnost'ou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby

Podet stavieb: 1

Druh Popis stavby

Sapisné Na pozemku
stavby

tislo parcelné &islo

Druh chrénenej
nehnutelnosti

Umiestnenie
stavby

131 134/4 10 | Rodinny dom

203

“; Iné udaje:
/1 Bez zépisu

Legenda
Druh stavby
10 Rodinny dom

seETRI

Druh chranenej nehnutel'nosti

b

203 Pamiatkovd zéna

Umiestnenie stavby

e e e P

T

s R R e

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Viastnik

Poéet vlastnikov: 1

Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény adaj

.| Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky

4| tislo | Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény (daj

1 Goral Andrej r. . , PS¢ , ,Détum narodenia: 171
Titul nadobudnutia
V-2217/2018 - Kdpna zmluva zo diia 30.04.2018. - vz. 354/2018
Iné Adaje
Bez zapisu.
Pozndmky K nehnutel'nosti
P-67/2022 zo diia 17.01.2022 - Zatatie vykonu zaloZného prava zaloZného veritela 365.bank, | -
5.1.0., Bratislava, ICO: 31340890 formou dobrovolnej drazby podla zikona &. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbich zdkona NR SR &. 233/1995 Z.z. na pozemok registra C-KN parc. &.
133, 134/1, 134/2, 134/4 a stavbu rod.dom so sip.¢. 131 na parc.¢. 134/4 vo vlastnictve Andrej
Goral 1. ( ) v podiele 1/1. - vz.34/2022
Spravca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov K nehnutelnosti
Cislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Neevidovani

2z3




Néijomea

poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
Miesto trvalého pobytu / Sidlo | K. viastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikatny Uidaj

Neevidovani
Iné opravnend osoba

poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
Miesto trvalého pobytu / Sidle K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikaény ndaj

Neevidovani

| 235/18.

CAST C: TARCHY

Titul nadobudnutia — nepriradené

Ziadost Pamiatkového tradu Slovenskej republiky zo diia 9.9.201 1o vykonanie ziznamu chranenych skutotnosti pamiatkovej
zény Sahy, & R-402/2011 zo dfia 19.9.2011. -vz.126/12.

7Z- 2258/2018 - geometricky plén &. 41283007-42/2018 (ZPM 2620) kolauda&né rozhodnutie &.j. SP-H-99/03549-Kor. - v.z.

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

(Obsah

Vlastnik poradové &islo 1

V-569/2020 - Zmluva o zriadeni zaloZného priva zo diia 29.1.2020 v prospech: Postové banka,

a.s., Bratislava, ICO 31340890 na pozemky registra C KN parc.&.133, 134/1, 134/2, 134/4 a
stavba rodinny dom-s&.131 na pozemku registra C KN parc.c. 134/4, vz.122/2020.

Vlastoik poradové &fslo 1

7.7508/2021 zo diia 21.10.2021 - Rozhodnutie Mesta Sahy o zriadeni zdloZného préva &k. EO
1136/2021 zo diia 14.9.2021, pravoplatné dia 13.10.2021, vykonatel'né diiom 28.10.2021 vo
viastnictve dafiového dlZnika Andrej Goral 1. { } na podiel 1/1, na pozemky
reg. CKN parc.¢. 133, 134/1, 134/2, 134/4 a na stavbu rodinného domu so s¢. 131 na CKN
parc.&: 134/4.-vz. 167/2022

Vlastnik poradové &islo 1

7.9469/2023 zo diia 16.5.2023, Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného ziloZného prava-
Exekutorsky trad Hurbanovo, siidny exekitor JUDr.Peter Balasko, 8.394EX 973/22 zo dia
15.5.2023, podl'a § 168 zakona NR SR &.233/1995 Z.z.. v prospech opravneného Mesto Sahy,
ICO 00307513 pre povinného Andrej Goral r. ( ) na pozemky reg. CKN
parc.&. 133, 134/1, 134/2, 134/4 a na stavbu rodinného domu so s8. 131 na CKN parc.¢. 134/4
vo vlastnictve pod Bl v podiele 1/1, vz.340/2023.

VYpis je nepouZitelny na privne ikony

3z3
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Urad geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky

(e,

d 163
100/4 :
100/9
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Okres Obec Katastralne lizemie

Levice Sahy Sahy
Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

na parcelu  134/4

KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

Kdpia je nepouitel'nd na pravne ikony

| Ddtum a ¢as vyhotovenia

@ platmé k

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN

21.9,2023 16:53:19
20.9.2023 18:00:00

Sposob autorizacie

Bez autorizacie

nformagny systém katastra nchnutenosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Fotodokumentécia rodinného domu stipisné Cislo 131 na parcele €. 134/4,
katastralne Uzemie Sahy — bez obhliadky intetiéru dria 13.10.2023
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zaplsany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidentnym &islom 913556.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 26/2023.

Zaroveli vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdiveho znaleckého posudku.
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