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. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti - rodinny dom s. ¢. 190 na parc. ¢. 119/4 spolu s prislusenstvom
zapisanom na LV ¢. 415 a pozemkom parc. & 119/4 zapisanom na LV &. 246, okres Nové Zamky, obec Sarkan, k. G.
Sarkan pre téely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudKu:
Podklad pre dobrovol'nt drazbu podla zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach.

3. Datum vyZiadania posudku: 19.12.2018
4. Datum ku ktorému je vypracovany znalecky posudok: 10.1.2019

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatel'om:
- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku

5.2. Obstarané znalcom:

- Fotodokumentacia

- Zameranie nehnutel'nosti

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 415 zo diia 17.1.2019
- Vypis z Katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 246 zo diia 17.1.2019
- Informativna képia katastralnej mapy zo diia 17.1.2019

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

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatidra:

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

- Zakon ¢.93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopiiia zakon & 382/2004 Z.z.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska ¢. 491/2004
7.7
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- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska ¢.
492/2004

7.z

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

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

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

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

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

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

8. Osobitné poZiadavky objednavatel'a: neboli vznesené

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

2. VSeobecné udaje:

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budda konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZzné hodnotent stavbu nadobudnit
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

2.1. Vyber pouzitej metddy:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda
polohovej diferenciacie pre vypocet vSeobecnej hodnoty. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2019.

2.2. Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti:
Miestna obhliadka bola vykonana 10.1.2019 za ucasti majitel'a nehnutel'nosti a zastupcu draZobnej spolo¢nosti.

Nehnutel'nost nebola spristupnena. Zameranie nebolo mozné vykonat. Fotodokumentaciu sic¢asného stavu
exteriéru nehnutel'nosti som vykonal diia 10.1.2019.
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2.3. Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Nové Zamky Vytvorené cez katastralny portal
Obec: SARKAN Datum vyhotovenia 17.01.2019
Katastralne Gzemie: Sarkan Cas vyhotovenia: 10:28:36

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 246
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastrilnej mape

Parcelné Sislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spdsob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vzrah Druh ch.n.
119/ 4 600 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 119/ 4 je evidovany na liste vlastnictva cislo 415.

Legenda:

Spbsob wwuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym Cislom
Uimiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OS0BY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) a  Spoluviasticky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viasinika

Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Polgar Zoltan r. Polgar, v konkurze, 943 42, Sarkan, €. 190, SR 1/1
Darum narodenia : 20.07.1954
Poznamka VUB, a.s., Mlynské nivy 1, Bratislava vydava oznamenie o zaéati vikonu ziloiného prava
zo dia 10.11.2010 na nehnutefnost’ parc. €. 119/4 v celosti - P1 4266/10
Poznamka auctio, s.r.0., ICO 36765121 vydava oznamenie o zacati vwkonu zaloZného prava zo diia
26.5.2014 na nehnutefnost’ p.c. 119/4 v celosti - P 688/14
Titul nadobudnutia R-ll-205/84 - 5/85,D 396/88 - 7/89;
Titul nadobudnutia KVITANCIA Z 5877/96 Z0 DNA 20.9.1996-33/96
Ucastnik pravneho vztahu: Spravca
_ 2 LawService Recovery, k.s., Stefanikova trieda 9, Nitra, PSC 949 01, SR /
ICO:
Titul nadobudnutia Uznesenie 32K/3/2015 zo dia 10.6.2015 - P 890/15 - &. zmeny 36/15

CAST C: TARCHY

Por.c.:

1 Zriadfuje sa zaloiné pravo v prospech Véeobecnej tiverovej banky, a.s., Bratislava, ICO: 31 320 155, na zdklade

zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo dia 19.12.2008, na pozemok oznaceny ako
parc.c. 119/4 v celosti, V 8924/08

1 Exekitorsky Orad v Novych Zamkoch, Be. Imrich Majercsik vydava Exekuény prikaz zriadenim exekuéného

zaloZného prava ¢. EX 5/10-14 zo dia 12.04.2010, v prospech opravneného: Jozef Fazekas (nar.03.03.1952), na
pozemok parc.c. 119/4 v celosti, P1 1294/10

1 Exekitorsky drad Topoféany, Mgr. Julius Rosina vydava Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zilozného

prava &. EX 3000/11 zo dfia 15.06.2012, v prospech opravneného: WM Consulting & Communication s.r.o.
Piest'any, na pozemok parc.c. 119/4 v celosti, 7 4468/12

1 Postipenie pohfadavky vyplyvajicej zo Zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo
diia 19.12.2008, na zaklade Zmluvy o postipeni pohfaddvok zo diia 1.4.2014 uzatvorenej medzi Vieobecnou

tverovou bankou, a.s., ICO: 31 320 155 ako postupcom a auctio, s.r.o., ICO: 36 765 121 ako postupnikom, Z
4609/14, & zmeny 14/15

Iné idaje:
DOM NA LV c.415
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Nové Zamky Vytvorené cez katastralny portal
Obec: SARKAN Datum wvyhotovenia 17.01.2019
Katastralne izemie: Sarkan Cas vyhotovenia: 10:30:39

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 415
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sidpisné Cislo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis siavby Drufr ch.n.  Umiest. stavby
190 119/ 4 10 Rodinny dom 1
Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezi stavba 190 je evidovany na liste viastnictva Cislo 246.
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kdd umiestnenia stavhby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (IC0) a  Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viasmnika

UEastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Polgarova Maria r. Matyasova, 943 42, Sarkan, €. 190, SR, (v konkurze) 1/2
Datum narodenia : 25.07.1966
Poznamka VUB, a.s., Mlynské nivy 1, Bratislava vydava oznamenie o zacati vykonu ziloZzného prava
zo diia 10.11.2010 na nehnutefnost' stavbu sap. €. 190 na parc. €. 1194 v 1/2 z celku - P1
Poznamka :ﬁggf;,us.r.o., ICO 36765121 vydava oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zo diia
26.5.2014 na nehnutefnost’ stavbu sip. €. 190 na p.C. 119/4 v 1/2 z celku - P 688/14
Titul nadobudnutia ZAPIS NADSTAVBY-4/93
Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
_ 2 LawService Recovery, k.s., Stefanikova trieda 9, Nitra, PSC 949 01, SR /
ICO:
Titul nadobudnutia Uznesenie 32K/3/2015 zo dia 10.6.2015 - P 890/15 - . zmeny 36/15
Titul nadobudnutia Uznesenie 32K/3/2015 zo dia 8.6.2018 - P-441/2018 - &. zmeny 17/2018

K vlastnikovi €. 1,3 je sprava k nehnutefnosti na stavbu sipisné ¢islo 190 na pozemku C KN parcelné €. 119/4
Uastnik pravneho vztahu: Viastnik

3 Polgar Zoltan r. Polgar, 943 42, Sarkan, €. 190, SR 1/2
Datum narodenia : 20.07.1954
Poznamka VUE, a.s., Mlynské nivy 1, Bratislava vydava oznamenie o zacati vykonu zalozného prava
zo diia 10.11.2010 na nehnutefnost' stavbu sap. €. 190 na parc. €. 1194 v 1/2 z celku - P1
4266/10
Poznamka auctio, s..o., ICO 36765121 vydava oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zo dia
26.5.2014 na nehnutefnost’ stavbu sdp. €. 190 na p.c. 119/4 v 1/2 z celku - P 688/14
Titul nadobudnutia Rozsudok v mene SR o vyporiadani BSM zo dia 20.3.2017 - P-934/2017 - €. zmeny 4772017
Informativny vypis 112 Udaje platné k: 16.01.2019 18:00
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CAST G- TARCHY
Por.é.:

1 Zriaduje sa zdloZné pravo v prospech VSeobecnej Uverovej banky, a.s., Bratislava, ICO: 31 320 155, na ziklade
zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo dia 19.12.2008, na nehnutefnost’
oznaceni ako stavba rodinného domu so sip.C. 190 postavena na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - V 8924/08

1 Exekatorsky drad v Movych Zamkoch, Be. Imrich Majercsik vydava Exekuény prikaz zriadenim exekuéného
zaloZzného prava €. EX 5/10-14 zo dia 12.04.2010, v prospech opravneného: Jozef Fazekas (nar.03.03.1952), na
stavbu rodinného domu s.€. 190 na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - P1 1294/10

1 Exekitorsky arad TopofCéany, Mar. Jdlius Rosina vydava Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zalozného
prava ¢. EX 3000/11 zo dia 15.06.2012, v prospech opravneného: WM Consulting & Communication s.r.o.
Piegt'any, na stavbu - rodinny dom s.¢. 190 na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - 7 4468/12

1 Postdpenie pohfadavky vyplyvajicej zo Zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti &, Z 20271-08 zo
diia 19.12.2008, na zaklade Zmluvy o postipeni pohfadavok zo dia 1.4.2014 uzatvorenej medzi VSeobecnou
tverovou bankou, a.s., ICO: 31 320 155 ako postupcom a auctio, s.r.o., 1ICO: 36 765 121 ako postupnikom, Z
4609/14, ¢. zmeny 14/15 .

3 Zriaduje sa zaloZné pravo v prospech Véeobecnej (verove] banky, a.s., Bratislava, ICO: 31 320 155, na ziklade
zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo dna 19.12.2008, na nehnutefnost'
oznaceni ako stavba rodinného domu so sGp.c. 190 postavena na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku V 8924/08

3 Exekitorsky arad v Novych Zamkoch, Be. Imrich Majercsik vydava Exekucny prikaz zriadenim exekuéného
zaloZzného prava ¢. EX 5/10-14 zo dia 12.04.2010, v prospech opravneného: Jozef Fazekas (nar.03.03.1952), na
stavbu rodinného domu s.€. 190 na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - P1 129410

3 Exekitorsky trad TopoFcany, Mgr. Jilius Rosina vydava Exekucny prikaz na zriadenie exekucného zaloZného
prava ¢. EX 3000/11 zo dia 15.06.2012, v prospech opravneného: WM Consulting & Communication s.r.o.
Piest'any, na stavbu - rodinny dom s.c. 190 na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - 7 4468/12

3 Postipenie pohfadavky vyplyvajicej zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnosti ¢. Z 20271-08 zo
diia 19.12.2008, na zaklade Zmluvy o postipeni pohfadavok zo diia 1.4.2014 uzatvorenej medzi VSeobecnou
uverovou bankou, a.s., ICO: 31 320 155 ako postupcom a auctio, s.r.o., 1ICO: 36 765 121 ako postupnikom, Z
4609/14, ¢. zmeny 14/15

Iné idaje:
POZEMOK JE NA LV C. 246

2 Kvlastnikovi €. 1,3 je sprava k nehnutefnosti na stavbu sipisné €islo 190 na pozemku C KN parcelné ¢. 119/4

Poznamka:
Bez zapisu.

2.4. Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Znalcovi neboli poskytnuté pévodné stavebno-pravne doklady k ohodnocovanej nehnutel'nosti. Stavebno-
technicky stav nehnutel'nosti nebolo mozné porovnavat so ziadnou dokumentaciou. Na nehnutel'nost sa neviazu
Ziadne iné tarchy a iné zavazky znalcovi nie si zname (okrem tiarch zapisanych na liste vlastnictva). Pri opise a
vypocte vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti som vychadzal zo Znaleckého posudku ¢.70/2014, ktory som sam
vypracoval.

2.5. Predmetom ohodnotenia su nasledovné nehnutel'nosti:

- rodinny dom s. ¢. 190 na parc. ¢. 119/4 spolu s prislusenstvom zapisanom na LV ¢. 415, okres Nové Zamky, obec
Sarkan, k. 0. Sarkan
- pozemok parc. & 119/4 zapisanom na LV ¢&. 246, okres Nové Zamky, obec Sarkan, k. i. Sarkan

2.6. Nehnutel'nosti, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:

Nie su ziadne.
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2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom s. &. 190, k. u. Sarkan

POPIS STAVBY

Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze nehnutel'nost nebola spristupnena, pri opise a vypocte vseobecnej hodnoty
som vychadzal zo znaleckého posudku ¢.70/2014.

Rodinny dom je samostatne stojaca dvojpodlazng, ciastone nepodpivnicend murovana stavba so sedlovou
strechou. 1. nadzemné podlazie (1NP) je CiastoCne zapustené do terénu a skladi sa z vstupnej chodbicky,
kuchyne, jednej obytnej miestnosti, dalej je tu kotoltia s kotlom, ktora sluzi aj ako skladisko a drevaren. Zo
stredovej chodbicky vystupuje schodisko na 2NP a je prepojend aj s garazou. Na 2NP sa nachadza predsient
spojena s chodbou, kde je aj hlavny vstup do domu (vchodové dvere). V tejto miestnosti sa nachddza pec na tuhé
palivo, ktora sluzi ako hlavny vykurovaci systém. Z chodby je pristupna vel'ka obyvacia izba, 2 izby a prechodova
chodbicka, ktora je napojena na kuchynu a kdapelniu. WC je samostatné a je pristupné z predsiene. Kuchyna je
prepojend aj z obyvacou izbou. Obyvacia izba, ktord je orientovand do vnutorného dvora a zahrady, je
balkénovymi dverami spojena s balkénom. Rodinny dom je napojeny na verejny plynovod, vodovod a verejnu
elektricki siet. Kanalizacia je napojend do Zumpy. Udrzba objektu je primerana, predpokladant Zivotnost
uvazujem preto obvykli v dizke 100 rokov. Dom bol do uZivania uvedeny v roku 1985.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie i Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;
uzivania yp P y P

1,2%(1,611*1,781+3,357*4,186+5,909*3,6

1.NP 1985 44+1,9*2,6+3,532%4,292+4,325%4,948+4, 108,17 120/108,17=1,109
299%(1,176+1,194)=)
1,2%(1,609*1,592+2,681*2,802+(4,89-
2,681)*1,153+0,889*0,952+2,1*%2,905+4,2 _

2.NP 1985 99*2,754+4,179%6,337+3,623%4,632+5,04 10838 120/108,8=1,103
3*3,173=)

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

4 Murivo

4.2.d murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hriibke nad 30 do 40cm 735
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5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 90
15 Obklady fasad

15.3.b obkladové murivo z prirodného kamerna (hakliky, kopaky) nad 1/3 do 1/2 85
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.4 PVC, guma 180
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.7 keramické dlazby 180
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4175

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.5 ocel'ové (1 ks) 95
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (5 ks) 125
34 Zdroj teplej vody

1?;;})1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

13{56)2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varna jednotka (Stvorhorakova) (1 60

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (4 bm) 220
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
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38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
40 Vnitorné obklady

40.3 prevaznej ¢asti pracovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60
42 Kozub

42.2 s uzatvorenym ohniskom (1 ks) 200
45 Elektricky rozvadzac¢

45.2 s poistkami (1 ks) 145

|spolu | 1040
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod l Polozka ‘ Hodnota

4 Murivo

4.1.c murované z tehal (plna,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 1290

cm
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové Sablény na latach, vinité dosky 465
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.4 PVC, guma 180
17 Dvere

17.4 ramové s vypliou 515
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150
20 Okenice a vonkajSie rolety

20.2 plastové 105
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel’koplo$né parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55
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31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 5870

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

35 Zdroj vykurovania
35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
1:;6)2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varnd jednotka (Stvorhorakova) (1 60
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (4 bm) 220
37 Vnitorné vybavenie
37.1 vana liatinova (1 ks) 40
37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35
38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40 Vnitorné obklady
40.1 prevaZznej ¢asti kupel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55
40.4 vane (1 ks) 15
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 Balkon
41.1 vymery nad 5 m2 (1 ks) 120
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145
|spolu 875
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,485
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4175 + 1040 *1,109)/30,1260 176,87
2.NP (5870 + 875 * 1,103) /30,1260 226,88
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]
1.NP 1985 34 66 100 34,00 66,00
2.NP 1985 34 66 100 34,00 66,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. NP z roku 1985
Vychodiskova hodnota 176,87 €/m?2*108,17 m2*2,485*0,95 45 165,93
Technicka hodnota 66,00% z 45 165,93 29809,51
2.NP z roku 1985
Vychodiskova hodnota 226,88 €/m?*108,80 m2*2,485*0,95 58 274,04
Technicka hodnota 66,00% z 58 274,04 38460,87

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘

Technicka hodnota [€]

1. nadzemné podlazie

2. nadzemné podlazie

45 165,93
58 274,04

29809,51
38460,87

Spolu

| 103 439,97

68 270,38

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie ulicné

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢.

Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1.

Zaklady vratane zemnych prac:

z kamenia a beténu 17,50m
Spolu:
Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 26,25m2

Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

profilov Lks
Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

profilov L ks

700 23,24 €/m
23,24 €/m

435 14,44 €/m

7505 249,12 €/ks

3890 129,12 €/ks

DiZka plotu: 17,5m

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,485
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

17,5*%1,5 = 26,25 m?

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Oplotenie uli¢né 1985 34 6 40 85,00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(17,50m * 23,24 €/m + 26,25m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12
€/Kks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,485 * 0,95

Technickd hodnota 15,00% z2 747,89 € 412,18

Vychodiskova hodnota 2 747,89

2.2.2 Oplotenie pozemku

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 81,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vyplii plotu:

zo sFr010veho pletiva na ocel'ové alebo beténové 145,80m? 380 12,61€/m
stlpiky
4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 31+32,5+17,5=81,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 81*1,8 = 145,80 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,485

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivanial V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Oplotenie pozemku 1985 34 6 40 85,00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]

(81,00m * 5,64 €/m + 145,80m2 * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12
€/Kks) * 2,485 * 0,95
Technicka hodnota 15,00 %z 6 006,92 € 901,04

Vychodiskova hodnota 6 006,92
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2.2.3 Vodovodna pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd 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 ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,485

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodovodna pripojka 1985 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,5 bm * 59,09 €/bm * 2,485 * 0,95 627,74
Technicka hodnota 32,00 %z 627,74 € 200,88

2.2.4 Kanalizac¢na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,485

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] I Z [rokK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Kanaliza¢na pripojka 1985 34 26 60 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 bm * 35,19 €/bm * 2,485 * 0,95 581,52
Technickd hodnota 43,33 %z 581,52 € 251,97

2.2.5 Kanaliza¢na Zumpa

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 7 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,485

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Kanaliza¢na Zumpa 1985 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,485 * 0,95 1782,74
Technicka hodnota 32,00%2z1782,74 € 570,48
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2.2.6 VonkajSie schody

Predlozené schody pred vstupom do domu. Rok vybudovania 1985, sticasne so stavbou domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.4. Beténové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupina
Pocet mernych jednotiek: 2,0*5 = 10 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,485

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Za(“:iatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vonkajsie schody 1985 34 26 60 56,67 43,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm stupiia * 12,78 €/bm stupna * 2,485 * 0,95 301,70
Technicka hodnota 43,33 %z301,70 € 130,73

2.2.7 Plynova pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,485
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rokK] I Z [rokK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Plynova pripojka 1985 34 6 40 85,00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 14,11 €/bm * 2,485 * 0,95 333,10
Technickd hodnota 15,00 % z 333,10 € 49,97

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. ¢. 190, k. u. Sarkan 103 439,97 68 270,38
Oplotenie uli¢né 2 747,89 412,18
Oplotenie pozemku 6 006,92 901,04
Vodovodna pripojka 627,74 200,88
Kanalizac¢na pripojka 581,52 251,97
Kanaliza¢na Zumpa 1782,74 570,48
Vonkajsie schody 301,70 130,73
Plynova pripojka 333,10 49,97
Celkom: ‘ 115 821,58 70 787,63

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Ocenovany rodinny dom s. ¢. 190 sa nachadza v zastavanom obytnom uzemi obce Sarkan v Novozamockom

okrese. Je postaveny pri miestnej komunikacii. Je to samostatne stojaca dvojpodlazna, nepodpivnicena murovana
stavba so sedlovou strechou. Okolitd zastavbu tvoria vylucne rodinné domy. Vstup do rodinného domu je
orientovany na vychod. V danom Uzemi st vybudované verejné siete vodovod, plynovod a rozvod el. energie.
Rodinny dom je napojeny na verejny rozvod plynu a elektrickej energie. Obec Sarkan ma priblizne 380
obyvatel'ov, prevaZzne mad'arskej narodnosti. Nachadza sa tu unikatny kamenny mur okolo kastiela, ktory je
jediny svojho druhu v Eurépe. S pomerne malym poctom obyvatel'ov, obec bola ovplyvnena s historickymi
udalostami okolitych miest a dedin. Obec lezi v juhozapadnej Casti Novozamockého okresu, cca 17 km od mesta
Stdrovo a cca 36 km od okresného mesta Nové Zamky. V obci je zakladna obéianska vybavenost. Kompletna
vybavenost’ a sluzby st dostupné v blizkom Stiirove, vybavenost’ okresného mesta a sluzby v Novych Zamkoch.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Dom je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
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Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze nehnutel'nost nebola spristupnend, nebolo mozné preskimat stavebnotechnicky a
vizualny stav nehnutelnosti, rovnako aj vybavenost a udrzbu. Toto povazujem za vysoké riziko pre budiceho
vydrazitel'a.

Iné rizika s vyuzivanim nehnutel'nosti neboli zistené. Okrem tiarch zapisanych na liste vlastnictva, Ziadne iné nie
s zname..

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Metdda polohovej diferenciacie spociva v tiprave technickej hodnoty domu a vychodiskovej hodnoty pozemkov,
pokial su sticastou nehnutelnosti, koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajicich na v§eobecntl hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a case. Technickd hodnota domu sa
rovna jeho vychodiskovej hodnote zniZenej o hodnotu vyjadrujicu jeho opotrebenie. Pod vychodiskovou
hodnotou sa pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné rovnaky alebo porovnatelny dom
nadobudnut vystavbou v case ohodnotenia na danom mieste. Pritom budem postupovat podla Metodiky vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Technicka hodnota sa dalej upravi o vplyvy posobiace na hodnotu
nehnutelnosti v danom mieste a case, ktoré su obsiahnuté v koeficiente polohovej diferenciacie stanovenom
podla hodnoteného typu nehnutelnosti a podla jednotlivych vonkajsich tcinkov ovplyvnujicich posudzovanu
nehnutelnost. Koeficient polohovej diferenciicie sa vypocita vdhovym priemerom hodnoteni 16 stanovenych
znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku ktorym sa priradi linedrne interpolovand hodnota odhadnutého
priemerného koeficientu polohovej diferenciacie v 5 kvalitativnych triedach. Pouzity koeficient cenovej tirovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1Q2019 (2,485). Pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s charakterom nehnutelnosti pouZijem v zaujme
dosiahnutia co najvyssej objektivity metddu polohovej diferenciacie.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,400
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,110
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 LELE] Vysle:i i3
Vi Kepr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,020 13 0,26
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti ob,ce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 0,400 30 12,00
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 1/2019

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnu tdrzbu IL. 0,400 8 3,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 0,600 7 4,20
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,200 6 1,20
6 Typ nehnutel'nosti
priaznivy ,typ -,dvoj(liom, d9m \% r,adO\{ej Zéslz'fa‘/,be s IL 0,400 10 4,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
({grg}oedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 1L 0,200 9 180
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
malé hustota obyvatel'stva I. 0,600 6 3,60
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
ﬁzi\‘,s}r:si;ig hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,200 5 1,00
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 0,600 6 3,60
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
;ifé(l;r}i,cké pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,200 7 1,40
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus IV. 0,110 7 0,77
13 Ob(::ianska vybavenost’ (arady, S$koly, zdrav., obchody,
sluZby, kultira)
oy g Bl IO AL g
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,200 8 1,60
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
Egé ;lz};(zlj«})lllzggoiifk()dema ovzdusia, vodnych tokov, bez L 0,600 9 5,40
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 111 0,200 8 1,60
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
Zgzg‘\g\ ;)lochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sti¢asnej v, 0,110 7 0,77
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom IV. 0,110 4 0,44
19 Nazor znalca
problematicka nehnutel'nost IV. 0,110 20 2,20
Spolu | | | 180 50,14
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 50,14/ 180 0,279
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 70 787,63 € * 0,279 19 749,75 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemokje mierne svahovity a zastavany domom a dvor k rod. domus. ¢. 190.

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
119/4 zastavané plochy a nadvoria 600 600,00 1/1 600,00
Obec: Sarkan
Vychodiskova hodnota: VHy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficientk\f§eobecne' 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske 085
situacie ) oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov ’
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych . o, 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujica
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , L. . . . L
koeficient technickej 3. do})ra vybgvenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 125
infrastruktdry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,85 *1,00 *0,85 * 1,20 * 1,25 * 1,00 * 1,00 1,0838
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 1,0838 3,60 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 600,00 m2 * 3,60 €/m? 2 160,00 €
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I1I. ZAVER

1. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom s. & 190, k. . Sarkan 19 047,44

Oplotenie uli¢né 115,00

Oplotenie pozemku 251,39

Vodovodna pripojka 56,05

Kanalizac¢na pripojka 70,30

Kanaliza¢na zumpa 159,16

Vonkajsie schody 36,47

Plynova pripojka 13,94
PozemKky

Pozemky LV €. 246 - parc. €. 119/4 (600 m?2) 2 160,00
Vseobecna hodnota celkom 21 909,75
Vseobecna hodnota zaokruhlene 2190 O, 00

Slovom: Dvadsatjedentisicdevit'sto Eur

2. MIMORIADNE RIZIKA

Okrem tiarch zapisanych na liste vlastnictva, Ziadne iné nie st zname.

V Bratislave dna 24.1.2019 Ing. Peter Villant
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[V. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 415, zo diia
17.1.2019

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 246, zo dna
17.1.2019

4. Informativna kopia katastralnej mapy zo dna 17.1.2019
5. Nakres podorysu domu

6. Fotodokumentacia
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 1/2019

KONSOLIDACNA

& SPOL ERO

c b
" |
Ing. Peter Villant
Agatova 539/4
962 71 Dudince

V Nitre, 19.12.2018

Touto cestou si u Vas spolotnost 1. konsolidaénd, spol. s r.0. objedndva vypracovanie znaleckého posudku
(podfa Vyhldsky Ministerstva spravedlivosti Slovenske] republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorgich predpisov) na stanovenie vEeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

ued;enej na Okresnom urade Mové Zamky, Katastrainy odbor, pre cbec Sarkan, katastrdine (zemie Sarkan,
apisang] na:

= liste viastnictva Cislo 415 ako:
« rodinny dom so stpisnym &slom 190, na parcele registra ,C* &slo 119/ 4;

vo viastnictve:

Meno a priezvisko: Zoltan Polgar

Rodné priezvisko: Polgar

Datumn narodenia; 20.07.1954

Rodné Sislo: 54072074594

Adresa: Sarkan 190, 943 42 Sarkan
Vlastnicky podiel: 1/2

a

Meno a priezvisko: Maria Polgarova

Rodné priezvisko: Matyasova

Datum narodenia: 25.07.1966

Rodné &islo: B65725/6870

Adresa: Sarkan 190, 943 42 Sarkan
Viastnicky podiel: 1/2

»  liste vlastnictva &islo 246 ako:

+  parcela registra ,C", parcelné &islo 119/4, druh pozemku: Zastavané plochy a nddvoria, vymera 600 m?;

vo viastnictve

Menao a priezvisko: Zoltan Polgar

Rodné priezvisko: Polgdr

Datum narodenia: 20.07.1954

Rodné Efslo: 540720/4594

Adresa: Sarkan 190, 943 42 Sarkan
Vlastnicky podiel: 1/1.

(dalej len ,Mehnutelnost" v prisluinom gramatickom tvare).
Udaje potrebné pre vypracovanie znaleckého posudku:

« Zadavatel
1.konsolidaéng, spol. s.r.o., 160 : 43987397, Stefinikova 9, Nitra 549 01, zaplsand v Obchodnom registri
Okresného sidu Nitra, v odd.: Sro, vo viokke &islo 21675/N

= Pravny dkon, na ktory sa znalecky posudok pouZije :

chodnotenie predmetu draZby pre Gfel spefiaZenia konkurznej podstaty dpadcu v konkurze formou dobrovolnej
drazby podlfa zakona NR SR &lslo 527/2002 Z.z. v zneni neskorSich pravnych predpisov (dalef len ,Zakon™
v prislusnom gramatickom tvare)

« Ulohy uréené zadavatel'om:

1. stanovit vieobecnd hodnotu Nehnutefnosti (vyisie uvedenej).

2. zistit pripadné zavady (viaznuce na Nehnutelnosti, s Nehnutelnostou spojenéd), ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo inéha prava nezanikni.

3. ohodnotif zévady, ktoré v désledku prechodu vlastnickva alebo iného prdva nezaniknl a upravit prislugnym

. i
1, konsolidatnd, spol. s r.o., Stefinikova 9, $48 01 Nitra, tel; 0908 764 499
ICO: 43 8B7 367 DIC: 202 576 3267, Okr. sid v NR, Oddiel: $ro, Viozka fislo: 21675/, Bankove spojenie: OTP 12080256/5200 E .
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B
sposobom odhad ceny.

4. poZiadal v mene zaddvatela osoby pritomné pri obhliadke o oznédmenie vistkych skuto&nosti, ktoré sii im
zndme o stave Nehnutelhosti, ako aj o pravach a zavadzkoch viaznucich na Nehnutefnosti (na tento Ukon
zadavatel znalca spinomociiuje a znalec toto splnomocnenie prijima).

KONSOLIDACNA

© SFOL. SRO,

« Termin kedy bude moZné vykonat ohodnotenie
Vlastnik predmetu drazby bol zadavatefom vyzvany na spristupnenie Nehnutefnosti v termine : 10.01.2019
0 9:30 hod a to prdve na lUlely vykonania ohodnotenia.

V pripade, ze viastnikx Nehnutelnosti neumoZni vykonanie ohodnotenia Zlada spoloénost 1. konsolldaénd, spol.
s r.0. 0 postup v stlade s § 12 ods. 3 Zakona, podfa ktorého:

(3) Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drZbe, meumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych Udajov, ktoré mé drazobnik k dispozicii.

Znalecky posudok Ziada spoloénost 1. konsolidacnd, spol. s r.o. vypracovat a odovzdat najneskdr 17.01.2019
do 12.00 hod.

Spoloénost 1. konsolidaéna, spol. s r.o0. 2iada dodat nasledovné:
v Znalecky posudok v 5 vyhotoveniach (zaslat na adresu Stefanikova tr.9, 949 01 Nitra)

v Znalecky posudok v elektronickej forme na CD - vo formadte WORD ajeho zaslanie na adresu:
4

¥ Foto dokumentéciu na CD a jej zaslanie na vy3sie uvedenu emanlovu adresu
v Vylctovanie znaleéného | A 7
S detou, /8 |SONSOLIDAGNA
'fuu.q | " Nitra

R[5 (s 1o N A
C'{r sid v Pl"] . - J7\ 2E 7

1. konsdfrd &, spol. 8 1.6, 675/N
konatel spolonosti

1. konsolidaéna, spol. s r.0., Stefanikova 9, 949 01 Nitra, tel: 0908 764 499
1CO: 43 987 397, DIC 202 279 3267, Okr. sud v NR, Oddiel; Sro, Viezka Eislo: 21675/N. Bankev€ spejenie: OTP 12080255/5200 ] .
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Urad gecdézie, kartografie a Katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Nové Zamky Vytvorené cez katastralny portal
Obec: SARKAN Datum vyhotovenia 17.01.2019
Katastralne (zemie: Sarkan Cas vyhotovenia: 10:30:39

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 415
CAST A- MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sipisné Cislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavhy
190 119/ 4 10 Rodinny dom 1
Pravny vzt'ah k parcele na ktorej leZi stavba 190 je evidovany na liste vlastnictva cislo 246.
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, roané éisio (ICO) a  Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobyty (sidlo) viasinika

UZastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Polgarova Maria r. Matyasova, 943 42, Sarkan, ¢. 190, SR, (v konkurze) 1/2
Darum narodenia : 25.07.1966
Poznamka VUB, a.s., Mlynské nivy 1, Bratislava vydava oznamenie o zacati vikonu zaloZného prava
zo diia 10.11.2010 na nehnutefnost' stavbu sap. €. 190 na parc. €. 119/4 v 1/2 z celku - P1
4266/10 ]
Poznamka auctio, s.r.o., ICO 36765121 vydava oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zo dia
26.5.2014 na nehnutefnost’ stavbu sip. €. 190 na p.€. 1194 v 1/2 z celku - P 688/14
Titul nadobudnutia ZAPIS NADSTAVBY-4/93
UZastnik pravneho vztahu: Spravca
2 LawService Recovery, K.s., Stefanikova trieda 9, Nitra, PsC 049 01, SR S
I€O:
Titul nadobudnutia Uznesenie 32K/3/2015 zo dia 10.6.2015 - P 890/15 - . zmeny 36/15
Titul nadobudnutia Uznesenie 32K/3/2015 zo dia 8.6.2018 - P-441/2018 - €. zmeny 17/2018

K viastnikovi & 1,3 je sprava k nehnutefnosti na stavbu sdpisné €islo 190 na pozemku C KN parcelné &. 1194
UZastnik pravneho vztahu: Viastnik

3 Polgar Zoltan r. Polgar, 943 42, $arkan, €. 190, SR 1/2
Darum narodenia : 20.07.1954
Poznamka vUB, a.s., Miynské nivy 1, Bratislava vydava oznamenie o zaéati vikonu zdloZného prava
zo diia 10.11.2010 na nehnutefnost' stavbu sap. €. 190 na parc. €. 119/4 v 1/2 z celku - P1
4266/10
Poznamka auctio, s.1.0., IC0O 36765121 vydava oznamenie o zaéati vykonu zaloZného prava zo dia
26.5.2014 na nehnutefnost’ stavbu sdp. €. 190 na p.€. 1194 v 1/2 z celku - P 68814
Titul nadobudnutia Rozsudok v mene SR o vyporiadani BSM zo dia 20.3.2017 - P-934/2017 - €. zmeny 47/2017
Informativny vypis 12 Udaje platné k: 16.01.2019 18:00
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CAST C: TARCHY

Por.i.:

1

Iné ddaje:

Zriacfuje sa zaloZné pravo v prospech Vieobecnej Uverovej banky, a.s., Bratislava, 1CQ: 31 320 155, na zaklade
rmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo dia 19.12.2008, na nehnutefnost'
oznacend ako stavba rodinného domu so sap.c. 190 postavena na parc.c. 1194 v 1/2 z celku - V 8924/08
Exekitorsky urad v Novych Zamkoch, Be. Imrich Majercsik vydava Exekucny prikaz zriadenim exekuéného
zaloZného prava ¢. EX 5/10-14 zo dia 12.04.2010, v prospech opravneného: Jozef Fazekas (nar.03.03.1952), na
stavbu rodinného domu s.€. 190 na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - P1 1294/10

Exekitorsky drad TopoFEany, Mgr. Julius Rosina vydava Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zaloZzného
prava ¢. EX 3000/11 zo dia 15.06.2012, v prospech opravneného: WM Consulting & Communication s.r.o.
Piest'any, na stavbu - rodinny dom s.¢. 190 na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - 7 4468/12

Postipenie pohfadavky vyplyvajicej zo Zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo
diia 19.12.2008, na ziklade Zmluvy o postipeni pohfadavok zo diia 1.4.2014 uzatvorenej medzi Vieobecnou
iverovou bankou, a.s., ICO: 31 320 155 ako postupcom a auctio, s.r.o., ICO: 36 765 121 ako postupnikom, Z
4609/14, . zmeny 14J15

Zl'lﬂcﬁ.lje sa zaloiné pravo v pruspech Vieobecnej uverovel banky, a.s., Bratislava, IE0: 31 320 155, na zaklade
zmluvy o zriadeni ziloZného prava k nehnutefnosti . Z 20271-08 zo dna 19.12.2008, na nehnutefnost’
oznaceni ako stavba rodinného domu so sap.c. 190 postavend na parc.c. 1194 v 1/2 z celku V 8924/08
Exekitorsky urad v Novych Zamkoch, Be. Imrich Majercsik vydava Exekuény prikaz zriadenim exekucného
zaloZného prava €. EX 510-14 zo dia 12.04.2010, v prospech opravneného: Jozef Fazekas (nar.03.03.1952), na
stavbu rodinného domu s.€. 190 na parc.c. 119/4 v 1/2 z celku - P1 1294/10

Exekitorsky trad TopofZany, Mgr. Jilius Rosina vydava Exekucny prikaz na zriadenie exekucného zaloZneho
prava ¢. EX 3000/11 zo diia 15.06.2012, v prospech opravneného: WM Consulting & Communication s.r.o.
Piest'any, na stavbu - rodinny dom s.£. 190 na parc.€. 119/4 v 1/2 z celku - 7 4468/12

Postipenie pohfadavky vyplyvajicej zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo
dna 19.12.2008, na zaklade Zmluvy o postipeni pohfadavok zo diia 1.4.2014 uzatvorenej medzi VSeobecnou
lverovou bankou, a.5., IC0O: 31 320 155 ako postupcom a auctio, s.r.o., ICO: 36 765 121 ako postupnikom, Z
4509/14, ¢. zmeny 1#15

POZEMOK JE NA LV €. 246

2 Kvlastnikovi . 1,3 je sprava k nehnutefnosti na stavbu sdpisné cislo 190 na pozemku C KN parcelné ¢. 119/4

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 22 Udaje platné k: 16.01.2019 18:00
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 1/2019

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Nové Zamky Vytvorené cez katastralny portal
Obec: SARKAN

Datum vyhotovenia 17.01.2019
Katastralne dzemie: Sarkan

Cas vyhotovenia: 10:28:36

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 246
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spdsob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vzrah Druh ch.n.
119/ 4 600 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 119/ 4 je evidovany na liste vlastnictva cislo 415.
Legenda:
Spdsob vyuZivania pozemku:
13 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stupisnym Cislom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OS0OBY

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

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Polgar Zoltan r. Polgar, v konkurze, 943 42, Sarkan, & 190, SR 1./1
Darum narodenia : 20.07.1954
Poznamka VB, a.s., Mlynské nivy 1, Bratislava vydava oznamenie o zacati vykonu zaloiného prava

zo diia 10.11.2010 na nehnutefnost’ parc. €. 119/4 v celosti - P1 4266/10

Poznamka auctio, s.r.o., ICO 36765121 vydava oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava zo dia
26.5.2014 na nehnutefnost’ p.c. 119/4 v celosti - P 688/14
Titul nadobudnutia R-1I-205/84 - 5/85,D 396/88 - 7/89;
Titul nadobudnutia KVITANCIA Z 5877/96 Z0 DNA 20.9.1996-33/96
Uastnik pravneho vztahu: Spravca
_ 2 LawService Recovery, k.s., Stefanikova trieda 9, Nitra, PSC 949 01, SR /
ICO :
Titul nadobudnutia Uznesenie 32K/3/2015 zo dia 10.6.2015 - P 890/15 - &, zmeny 36/15

CAST C: TARCHY
Por.c.:

1 Zriadfuje sa zédloZné pravo v prospech Vieobecne] Uverovej banky, a.s., Bratislava, ICO: 31 320 155, na zaklade

zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo dia 19.12.2008, na pozemok oznateny ako
parc.c. 1194 v celosti, V 8924/08

1 Exekitorsky drad v Novych Zamkoch, Be. Imrich Majercsik vydava Exekuény prikaz zriadenim exekuéného

zaloZného prava €. EX 5/10-14 zo dia 12.04.2010, v prospech opravneného: Jozef Fazekas (nar.03.03.1952), na
pozemok parc.c. 119/4 v celosti, P1 1294/10

1 Exekitorsky drad TopoFéany, Mgr. Jllius Rosina vydava Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného

prava c. EX 3000/11 zo dna 15.06.2012, v prospech opravnengho: WM Consulting & Communication s.r.o.
Piest'any, na pozemok parc.c. 119/4 v celosti, Z 4468/12

1 Postipenie pohfadavky vyplyvajicej zo Zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti €. Z 20271-08 zo
qﬁa 19.12.2008, na zaklade Zmluvy o postipeni pohfadavok zo diia 1.4.2014 uzatvorenej medzi V$eobecnou

tverovou bankou, a.s., ICO: 31 320 155 ako postupcom a auctio, s.r.o., ICO: 36 765 121 ako postupnikom, Z
4609/14, ¢. zmeny 14/15

Iné ddaje:
DOM NA LV c.415

Poznamka:

Informativny vypis 12 Udaje platné k: 16.01.2019 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal
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Znalec: Ing. Peter Villant Cislo posudku: 1/2019

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti a
pozemné stavby, evidencné Cislo znalca : 914920. Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 1/2019. Znalec
si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Peter Villant
znalec
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