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ZNALECKY POSUDOK
€. 73 / 2026

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty majetku za Ucelom spefiaZzenia majetku v dobrovolnej drazbe
nehnutelhosti evidovanych na LV ¢. 1441 k.u. Gbelce, obec Gbelce, okres Nové Zamky

Pocet stran ( z toho priloh): 57 (16A;)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



1. UOVOD

1.

Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: stanovit odhad vieobecnej hodnoty rodinného domu

stp.¢. 665; budovu pre $port a rekreacné uUcely ,viniény dom” sup.¢. 1032 a pozemkov parc.¢. 1235 a 1236
v k.U. Gbelce, obec Gbelce, okres Nové Zamky, podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

2.
3.
4.
5.

a)

7.

Ucel znaleckého posudku: pre tGéel dobrovolinej drazby

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 30.06.2026

Datum , ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 01.06.2026

Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

podklady dodané zadavatelom

Objednavka znaleckého posudku z 20.05.2026

képia vypisu z listu vlastnictva ¢. 1441 zo ditia 01.06.2026 cez kataster portal

képia vypisu z listu vlastnictva ¢. 114 zo diia 01.06.2026 cez kataster portal

Informativna kdpia z katastralnej mapy cez ZBGIS

Najomna zmluva s Rimskokatolickou cirkvou Farnost Gbelce z11.07.2018+Dodatok ¢.1 z 11.07.2018
Kidpna zmluva medzi Obcou Gbelce a PROFMAT, s.r.0. z 24.03.1993

Znalecky posudok ¢. 67/93 vypracovany Ing. Jozef Kadek

Rozhodnutie o umiestneni prevadzky ,v obj. starej skoly“ pod ¢. 61/92 z 14.9.1992

Vyjadrenie k funkénému vyuZitiu pozemkov z hladiska UPD z 16.06.2026 pod ¢. OcUGbc-001/388/2026
Ustne tdaje zad4vatela o nehnutelnosti

podklady ziskané znalcom

Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

fotodokumentaciu
PouZité pravne predpisy a literatdra:

Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni nesk. predpisov
Zakon ¢. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov, v zneni neskorsich predpisov

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

Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmenéch, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu Casu pre znalcov,
timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢ 50/1976 Zb. o tzemnom plédnovani a stavebnom poriadku ( stavebny zakon )

Zéakon ¢ 25/2025 Z.z. stavebny zakon
Zakon € 46/2024 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom pldnovani a stavebnom
poriadku (stavebny zdkon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopiiiajt niektoré zakony,
Zakon €. 40/1964 — Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prév k nehnutelfnostiam
v zneni neskorsich predpisov

Definicie déleZitych pojmoch :

Podfa vyhl. MS & 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, podfa prilohy 3, ocefiovanie
nehnutelnosti je mozné k vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pristipit spdsobmi ( postupy vypoctu):
porovnanim, kombinovanou metédou, vynosovou metédou ( pozemky) a metédou polohovej diferenciacie -
vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

a) Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

Vieobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
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podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked" kupujici aj predédvajici budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou,
obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnoteni stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele k roku 1996. Koeficient cenovej
Urovne je podla poslednych znamych 3tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2023. Pri
stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou alebo analytickou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaju metddy:

» Metdda porovnavania : pri vypocte sa pouziva transakény pristup, na porovnanie je potrebny stbor aspon
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, di?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu,

» Kombinovana metdda: sa pouZije len pri stavbach schopnych dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metddy je zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizdciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom,
» Metdda polohovej diferencidcie: jej princip je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

» Metdda porovnavania: pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku,

» Vynosova metdda: len pre pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia,

» Metdda polohovej diferenciacie: je zaloZzend na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie, ktory
sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

8. Osobité poZiadavky zadavatela: nie st zname

Il. POSUDOK

1. Vseobecné udaje, ktoré obsahuju najma:

a) vyber pouZitej metddy:

Vseobecna hodnota je vypoclitana metddou polohovej diferencidcie podla platnej vyhl. MS ¢. 492/2004 o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 24.10; pouzitie kombinovane;j
metddy je mozné, kedZe predmetné nehnutelnosti predstavuji komeréné objekty schopné dosahovat
primerany vynos; nehnutefnosti sice nie st prenajimané tretej osobe, ale si prevadzkované vlastnikom.
Obvyklé ndjomné bolo stanovené odbornym odhadom a orientacne overené porovnanim s verejne
dostupnymi ponukami prenajmu obdobnych komerénych nehnutelnosti v okrese Nové Zamky a prilahlych
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okresoch. Porovnavacia metdda nebola pouzita ako zakladna metdda ocenenia z dévodu nedostatku idajov o
realizovanych prevodoch porovnatelnych nehnutelnosti.
Pri vypracovani tohto znaleckého posudku sa vychadzalo iba z udajov poskytnutych zaddvatelom a Gdajov
ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zévery znaleckého
posudku/znaleckého tikonu, modze byt vypracované doplnenie.
b) vlastnicke a evidenéné udaje: vlastnikom nehnutelnosti evidovanych na LV €. 1441 k.u. Gbelce
PROFMAT, s r.0., Buéska cesta 665, 94243 Gbelce, ICO: 31425518, v celosti
Tarchy: evidované na LV v prilohe posudku
c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia: nehnutefnost bola znalcovi spristupnend diia 01.06.2026 so
zdstupcom vlastnika.
d) Technickd dokumentdcia: pri miestnej obhliadke bol porovnany skuto¢ny stav nehnutefnosti so stavom
vedenym v evidencii katastra a v predlozenom pasporte v znaleckom posudku ¢. 63/93.
e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so
skutoénym stavom bolo zistené, Ze nie s v sulade. Stavba v katastri evidovand ako rodinny dom, je av3ak podfa
skutoéného spbsobu vyuZitia viactiicelovy komerény objekt.
> Cast rodinného domu sup.¢. 665/1A, umiestnend na Casti parc.¢. 1236, je oznacena v kipnej zmluve
a v znaleckom posudku ¢.67/93 ako ,,stara Skola“ a v sucasnosti slizi ako sklad a distribtcia produktov
» &ast rodinného domu stp.¢. 665/1A, umiestnend na Casti parc.C. 1236, je oznaend v znaleckom
posudku €.67/93 ako ,,obytna Cast” a v sucasnosti slizi ako sidlo firmy PROFMAT, s r.o.
» stavba rodinného domu sup.¢. 665/1A je priradena na katastralnej mape k objektu oznaceného
v znaleckom posudku ¢.63/93 ako ,,sklad uhlia“
» na parc.€. 1235 a 1236 st umiestnené dve stavby bez popisnych a geodetickych udajov
> viniény dom sup.¢. 1032 svojou aktudlnou zastavanou plochou zasahuje aj do parc. ¢. 10512/64
Uvedené nezrovnalosti nemaju vplyv na uréenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, kedZe ohodnotenie
vychédza zo skutoéného stavebno-technického stavu zisteného pri obhliadke.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
pola objednavky zo dfia 20.05.2026 st predmetom ohodnotenia nehnutelhosti:

= (rodinny) dom sup.£. 665, na parc.¢. 1236 (stard skola s obytnou ¢astou + sklad uhlia)

= viniény dom sup.€. 1032 na parc.¢. 10512/63 (budova pre $port a na rekreacné ucely)

= parc.t. 1235 o vymere 5574 m? zast.pl.

= parc.t. 1236 o vymere 2485 m? zast.pl.
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: zastavany pozemok
parc.¢. 10512/63 viniénym domom sup.¢. 1032 a stavby postavené na pozemku parc.¢. 1235 k.u. Gbelce
- h) Informéacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov: pre posudzované lizemie Obec Gbelce ma spoloény Uzemny plan obci Be3efiov,
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Branovo, Dubnik, Gbelce, Jasovd, Nova Vieska, Rubari, Strekov, Svity Peter, Svodin a Sarkan, schvaleny
uznesenim €. 21/2009 zo dria 22.04.2009 v zneni neskorsich zmien a doplnkov, sa pozemky nachadzaju
v Uzemi s funkénym vyuZitim Gzemia pre byvanie v rodinnych domoch, pricom parcely 1235 a 1236 su
zaradené do vyrobného uzemia s funkciou pofnohospodarskej vyroby , sluZieb a skladovania, tak ako je
uvedené v stanovisku Obce Gbelce z 16.06.2026 pod ¢. OcUGbc-001/388/2026. Uzemny plan obce Gbelce -
Oficidlna stranka obce Gbelce

2.STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 rodinny dom sup.&. 665 k.u. Gbelce — obytna éast

VsSeobecny popis: posudzovany objekt je podla evidencie katastra vedeny ako rodinny dom sup. ¢. 665.
Povodne tvoril budovu starej Skoly s obytnou castou a skladom uhlia. V stic¢asnosti je vyuZzivany ako viacuéelovy
komercny objekt. Objekt pozostava z dvoch nadzemnych podlazi, v obytnej casti druhé nadzemné podlaZie
tvori podkrovie, tvoriac viacero samostatnych prevadzok (sidlo firmy, sklad, distribtcia, ubytovanie).

Budova je konstrukéne murovand, strop je dreveny trdmovy s podhladom, podlaZia st prepojené terazzovym
schodiskom, zastreSenie je krytinou z palenej jednodrazkovej Skridle, omietky st vapenocementové, hladké, s
lokdlnym poskodenim, podlahy st prevazne cementovy poter, v soc. zariadeni keramické, okna su drevené
zdvojené, v obytnej Casti plastové sizolacnym dvojsklom, vstupné dvere ramové, vnitorné dvere hladké
v ocelovych zarubniach. Vykurovanie je centrdlne z plynového turbokotla. Tepld voda je zabezpecena z el.
zasobnikmi vody, v soc. zariadeni je keramicka sanita beZzného Standardu, WC so spodnou nadrzkou, el.
instalacia je svetelna a motoricka s poistkovymi automatmi po rekonstrukcii. Objekt je pripojeny na arealové
siete: voda, nn a plyn. Objekt eSte nie je napojeny na verejnu kanalizaciu; splaskové vody s odvadzané do
Zumpy.

Cast objektu bola v roku 1994 zrekonstruovana s vymenou prvkov kratkodobej Zivotnosti ( fasada, okna,
podlahy, oplechovanie, bleskozvod, kuchyna, nové soc. zariadenie, Uprava okolia). Objekt je dlhodobo
intenzivne uZivany ako sidlo firmy a pravidelne udrZiavany, ¢im sa znizilo jeho opotrebenie.

Dispozi¢né rieSenie budovy: v 1.NP je hlavny vstup, 2x kanceldria, denna miestnost s kuchynskym kutom, soc.
zariadenia pre muzov aZeny, na poschodi sa nachadzaji kancelaria areprezentand miestnost so soc.
zdzemim.

Zaradenie objektu podla JKSO vychddza z pravneho stavu evidovaného v katastri nehnutelnosti, hoci jeho
skutocné funkéné vyuZitie je komercné.

Vek: je stanoveny k roku 1937 s prestavbou v roku 1993. Zdakladna Zivotnost bola stanovena na 100 rokov.
Opotrebenie je pocitané linedrnou metddou.
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V nizsie uvedenych vypoctovych tabulkéach sa uvaZzuje prevaZujuce, alebo najblizSie podobné prvky

vyhotovenia najma z hladiska materidlov, funkénosti alebo obstaravacej ceny:

2.1.1 rodinny dom sip.€. 665 k.u. Gbelce, ¢ast obytna (sidlo firmy)
ZATRIEDENIE STAVBY

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

Podlazie | Zadiatok uZivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m?] I kze
1. PP 1937 17,68 17,68 120/17,68=6,787
1. NP 1937 9,8%11,6+3,35*3,60 125,74  120/125,74=0,954
1. Podkrovie 1937 A48 46 120/46=2,609

(0,3*3,6)+0,5%1,05+5,2*4,1+0,95%2,35+2,8*1,3 !

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom

katalogu. ) 3
1. PODZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.1.b v priemernej hibke 2 m a viac bez zvislej izolacie 780
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.2.a s viditelnymi trdmami zelezobetonové 920
15 Obklady fasad

15.4.c obklady remienkové a z kamennych dosiek do 1/3 150
16 Schody bez ohl'adu na nosnt konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.4 rdmové s vypliou 515
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

|spolu | 4550
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
I lSpqu | 0
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
4 Murivo

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

do 50 cm
5 Deliace konstrukcie

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

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vdznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.b pdlené a beténové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), oby¢ajné 670

dvojdrazkové
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12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vdpenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 165
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, ¢erveny smrek 200
17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
20 Okenice a vonkajsie rolety

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

22.6 kamenné dlazby 420
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radidtormi - 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 7055

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znagkové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, spordk na propan-butén (1 ks) 50

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky) (2.6 bm) 143
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod
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39.2 splachovaci s umyvadlom (2 ks) 70
40 Vnutorné obklady

40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 60

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

]Spolu I 1053
1. PODKROVIE
Bod I Polozka | Hodnota

5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (priec“:rkovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnné) 625
13 Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.3 z hlinikového plechu 25
14 Fasadne omietky

14.4.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 50
17 Dvere

17.3 hladké pIné alebo zasklené 135
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

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

23.2 keramickeé dlazby 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzaéov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35

Spolu 2550

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

34.1 zésobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s tstrednym vykurovanim 65

(1 ks)
37 Vnutorné vybavenie

37.3 vana plastova jednoducha (1 ks) 65

37.5 umyvadlo (2 ks) 20

37.9 samostatnd sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) 70
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38.3 pakové nerezové (1 ks) 20

38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kipelne 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 vyky 1 m (1 ks) 30

Spolu | 520

TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | oO[% | Ts[%]
1. PP 1937 89 31 120 74,17 25,83
1. NP 1937 89 31 120 74,17 25,83
1. Podkrovie 1937 89 31 120 74,17 25,83
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1937

Vychodiskova hodnota 151,03 €/m?*17,68 m?*4,142*0,95 10 507,01

Technickd hodnota 25,83% z 10 507,01 2 713,96
1. NP z roku 1937

Vychodiskovad hodnota 267,53 €£/m?*125,74 m?*4,142*0,95 132 366,98

Technickd hodnota 25,83% z 132 366,98 34 190,39
1. Podkrovie z roku 1937

Vychodiskové hodnota 129,68 €/m?*46,00 m?*4,142*0,95 23 472,78

Technickd hodnota 25,83% 223 472,78 6 063,02
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

PodlaZie Vychodiskova hodnota [€] I Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazie 10 507,01 2 713,96
1. nadzemné podlazie 132 366,98 34 190,39
1. podkrovné podlazie 23472,78 6 063,02
Spolu [ 166 346,77| 42 967,37

2.1.2 rodinny dom su

p.€. 665 k.U. Gbelce, ¢ast stara Skola (sklady)

Znalecky posudok €. 73 / 2026
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V nizsie uvedenych vypoctovych tabulkdch sa uvaZuje prevazujice, alebo najblizSie podobné (z hladiska
materialov, funkénosti alebo obstardvacej ceny) vyhotovenie (podla Standardu sucasnych stavieb).

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Podlazie |Zaciatok uzivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m?] I kzp
1. NP 1937 9,8%11,6+3,35%3,60 125,74 120/125,74=0,954
2.NP 1937 9,8*11,6+3,35*3,60 125,74 120/125,74=0,954
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m? ZP podla zésad uvedenych v pouzitom

katalogu.
1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
4 Murivo

4.1.c murované z tehal (pIna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40
do 50 cm

5 Deliace konstrukcie

1290

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky 7

6.1 vapenné stukové, stierkové plsfou hladené a 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhlfadom drevené tramové - 760
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohladu na nosnu konstrukciu s povrchom néstupnice

16.5 liate terazzo, beténova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.4 rdmové s vypliou 515
18  Okna ’

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zés;klenl’m piig) 380

Znalecky posudok ¢. 73 / 2026
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21 Kovové mreze (na prevladajicom pocte okien v podlazi)

- vyskytujuca sa polozka 75
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnda, motoricka 280
30 Rozvod vody

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

[Spolu 4395

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata gardiové

32.2 s automatickym ovladanim bez ohfadu na material (2 ks) 640
33 Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievag elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim 65

(1 ks)
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (2 ks) 30
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (2 ks) 70
40  Vnatorné obklady

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

|spolu | 1010
2. NADZEMNE PODLAZIE
Bod ] Polozka I Hodnota

4 Murivo

4.1.c murované z tehal (pInd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 1290

do 50 cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prie¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vdpenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 véznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betonové skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy




13

12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (zlaby, zvody, kominy, prieniky, snehové

zachytdvace) 65
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.1.b vdpenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohl'adu na nosnti konstrukciu s povrchom nastupnice

16.5 liate terazzo, betdnova, keramicka dlazba 190
17 Dvere

17.4 rdmové s vypliiou 515
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
21 Kovové mreZe (na prevladajucom pocte okien v podlaZi)

- vyskytujuca sa polozka 75
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba . 50
25 Elektroinitalacia ( bez rozvadzacov) '

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

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

|spolu 5495

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garaZové

32.2 s automatickym ovladanim bez ohfadu na material (2 ks) 640
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim 65

(1 ks)
37 Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks) 35
40 Vnutorné obklady

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

spolu | 950

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

PodlaZie I Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (4395 + 1010 * 0,954)/30,1260 177,87

Znalecky posudok ¢. 73 / 2026
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2. NP (5495 + 950 * 0,954)/30,1260 212,48 I

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlagie | zatiatokuzivania | Virokl | Trok] | zlrokl | oO[% | TS[%l
1. NP 1937 89 31 120 74,17 25,83
2. NP 1937 89 31 120 74,17 25,83
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 1937

Vychodiskova hodnota 177,87 €/m?*125,74 m?**4,142*0,95 88 005,51

Technicka hodnota 25,83% z 88 005,51 22 731,82
2. NP z roku 1937

Vychodiskova hodnota 212,48 €/m?*125,74 m?*4,142*0,95 105 129,65

Technicka hodnota 25,83% z 105 129,65 27 154,99
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie | Vychodiskova hodnota [€]|  Technick hodnota [€]

1. nadzemné podlazie 88 005,51 22 731,82
2. nadzemné podlazie 105 129,65 27 154,99
spolu | 193 135,16 49 886,81

2.2 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 budova pre $port a na rekreaéné ucely sup.c. 1032 k.u. Gbelce, vinicny dom
Vieobecny popis: posudzovany samostatne stojaci objekt viniéného domu postaveny na parc. €. 10512/63 s
prisluenstvom v k.u. Gbelce je podla pravneho stavu evidovaného na LV budovou pre Sport a na rekreacné
Gcely so sup.¢. 1032. Objekt pozostava z dvoch nadzemnych podlaZi a jedného podzemného podlaZia, tvoriac
viacero samostatnych prevadzok (uskladnenie vina, spracovanie hrozna, sklady, distribicia, vinotéka,
konzumacia vina).

PAovodna budova evidovana na LV & 1441 je zroku 1974, suterén z murovanych klenieb, 1.NP z kamena,
podlaZie je murované &iastotne z kamena Ciastocne z klasickych materidlov, strop je dreveny tramovy, niekde
s podhladom, podlaZia su prepojené zalomenym jednoramennym schodiskom na 1.NP drevenym, zastre3enie
je krytinou z tazkej beténovej 3kridle, omietky su prevazne Stukolustro, podlahy si prevaine dlazba, v soc.
zariadeni keramickd sanita, pakové batérie a obklad vy3Sieho Standardu, okna si drevené sizolatnym
dvojsklom, vstupné dvere nové ramové, vnatorné dvere ramové v oblozkovych zarubniach nové. Vykurovanie
je centralne z plynového turbokotla. Tepld voda je zabezpetend z el. zasobnikmi vody, WC so spodnou
nadrikou, el. instalacia je svetelnd a motorickd s poistkovymi automatmi po rekonstrukcii. Objekt je pripojeny
na siete: vodovod, elektrickt energiu a kanalizaciu. Podla dostupnych podkladov a fotografie povodného stavu
bola budova postavena v roku 1974 a v roku 2011 prestavana a pristavand s novym prekrytim, s vymenou
prvkov kratkodobej a dlhodobej Zivotnosti (oknda, podlahy, oplechovanie, bleskozvod, kuchyia, nové soc.
zariadenie, a pod.). Objekt je dlhodobo intenzivne uzivany ako spracovanie vini¢a a uschova v tankoch- sudoch
v pivnicis pravidelnou Gdrzbou, ¢im sa zniZilo jeho opotrebenie.

Dispozi¢né rieSenie budovy: v 1.PP — vinny sklep, 1.NP je hlavny vstup, schodisko, prijimacia miestnost
flaskovna, soc. zariadenie, na poschodi sa nachadzaju reprezentacné priestory, soc. zariadenie, kuchyna.
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu bol stanoveny analytickou metédou s predpokladom zakladne;j
ivotnosti 100 rokov a za predpokladu jej zakladnej dlhodobej udriby.

Znalecky posudok ¢. 73 / 2026
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Vek: je stanoveny k roku 1974. Zéakladnd Zivotnost bola stanovend na 100 rokov. Opotrebenie je pocitané
analytickou metdédou.

Znalecky posudok ¢. 73 / 2026
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V nizdie uvedenych vypoétovych tabulkach sa uvazuje prevazujuce, alebo najblizSie podobné (z hladiska
materialov, funkénosti alebo obstaravacej ceny) vyhotovenie (podla standardu suicasnych stavieb).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 84 budovy pre skladovanie a Gpravu vina
KS: 1271 Nebytové polnohospodérske budovy
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Vypoéet Obstavany priestor [m?]

Zaklady
356*0,25 89,00
Spodna stavba
356*3,6 1281,60
Vrchna stavba
121*2,9 350,90
121*2,7 326,70
ZastreSenie ' '
124%2,4 297,60
Obstavany priestor stavby celkom | 2 345,80
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU =2055/30,1260 = 68,21 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypoéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vySky objektu:

Podlazie | Eislo | Vypotet ZP | zP[m?3 |[Repr.] Vypotet vyiky (h) [h[m]|

Znalecky posudok €. 73 / 2026
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Podzemné 1356 356 3,6 3,6
Nadzemné 1121 121 Repr. 2,9 2,9
Nadzemné 2121 121 Repr. 2,7 2,7
Priemerna zastavana plocha: (121+121) /2 =121,00 m?
Priemerna vyska podlaZi: (356 3,6 +121 %2,9+121*2,7) /(356 + 121+ 121)=3,28 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 /121) =1,1183
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,28) = 0,9402
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
; 1 - : Cenovy podiel
Cislo Nézov Ce:s\gs?:::el Koef. Stand. ksi Upri;?*p'c():lelu hod::’:fenej
stavby [%]
Konstrukcie podia RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 11,30
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 26,07
3 Stropy 14,00 1,00 14,00 12,17
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 6,09
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,61
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,87
7 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,48
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,61
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 1,00 2,00 1,74
11 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,74
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 2,61
13 Okna 3,00 1,00 3,00 2,61
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,61
15  Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,22
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
18 Vnutorny vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 1,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody , 0,00 1,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 1,00 5,00 4,35
Dalsie konstrukcie
26 keramické obklady - - 2,00 1,74
27 vykurovanie - = 3,00 2,61
28 vnutorny vodovod - - 1,00 0,87
29 vnutorna kanalizacia - - 1,00 0,87
30 ohrev teplej vody - - 1,00 0,87
31 vybavenie kuchyne - - 5,00 4,35
32 hygienické zariadenie - - 2,00 1,74

Znalecky posudok &. 73 / 2026
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|

|Spolu

100,00

115,00

100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv:

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

kv =115,00 /100 = 1,1500

kcu =4,142
km = 0,95

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * ki * km [€/m?3]
VH = 68,21 €/m> * 4,142 * 1,1500 * 1,1183 * 0,9402 * 0,939 * 0,95
VH =304,7360 €/m?

Vypoéet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nézov pg:;:l)‘&] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[r;}:;)eme
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,30 1974 175 52 3,36
2 Zvislé konstrukcie 26,07 1974 140 52 9,68
3 Stropy 12,17 1974 140 52 4,52
4 ZastreSenie bez krytiny 6,09 2011 110 15 0,83
5 Krytina strechy 2,61 2011 60 15 0,65
6 Klampiarske konStrukcie 0,87 2011 55 15 0,24
7 Upravy vnutornych povrchov 3,48 2011 65 15 0,80
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,61 2011 45 15 0,87
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 2011 0 0 0,00
10 Schody 1,74 2011 140 15 0,19
11 Dvere 1,74 2011 65 15 0,40
12 Vréta 2,61 2011 40 15 0,98
13 Okna 2,61 2011 65 15 0,60
14 Povrchy podlah 2,61 2011 48 15 0,82
15 Vykurovanie 0,00 2011 0 0 0,00
16 Elektroinstalacia 5,22 2011 40 15 1,96
17 Bleskozvod 0,87 2011 40 15 0,33
18 Vnutorny vodovod 0,00 2011 0 0 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 2011 0 0 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 2011 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 2011 0 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 2011 0 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 2011 0 0 0,00
24 Vytahy 0,00 1974 0 0 0,00
25 Ostatné 4,35 2011 40 15 1,63
26 keramické obklady 1,74 2011 40 15 0,65
27 vykurovanie 2,61 2011 30 15 1,31
28 vnutorny vodovod 0,87 2011 60 15 0,22
29 vnutorna kanalizacia 0,87 2011 60 15 0,22
30 ohrev teplej vody 0,87 2011 30 15 0,44
31 vybavenie kuchyne 4,35 2011 30 15 2,18
32 hygienické zariadenie 1,74 2011 30 15 0,87

Opotrebenie 33,75%
Technicky stav 66,25%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 304,7360 €/m? * 2345,80 m? 714 849,71
Technicka hodnota 66,25 % z 714 849,71 € 473 587,93

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 sklad uhlia

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pofnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie | Zadiatok uZivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m?] | kze
1. NP 1937 8,65*%11,00 95,15 18/95,15=0,189

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouZitom

katalogu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.2 betonové, podrmurovka betonova 7 845
3 2vislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.2.b murované z pérobe;cénlj (Siporex, Ytong, Ypor, Hebel...) hribky nad 15 do 30 cm 1255
4 Stropy .

4.2 tramcekové s podhladom 360
5 'Krov 7 i

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vapenna Stukovd omietka 370
10 Vnitorna uprava povrchov

10.2 vapennd hladkd omietka 185
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

14.7 vodorovnd izolacia , 50

18 Elektroinstalacia
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18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270
Spolu 4520
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu ‘ 295
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: km =0,95
Podlazie | Vypocet RU na m? ZP | Hodnota RU [€/m?]
1. NP (4520 + 295 * 0,189)/30,1260 151,89

TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | zatiatok uzivania | Vrokl | Tlrokl | zlrokl | O[% [ TS[%l
1. NP 1937 89 11 100 89,00 11,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov I Vypocdet I Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 151,89 €/m?*95,15 m?*4,142*0,95 56 868,49
Technickd hodnota 11,00% z 56 868,49 6 255,53

2.3.2 oplotenie uli¢né

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL .
Pol. &. Popis Pocet MJ l Body / MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a betonu 73,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

murovana z tehly alebo tvarnic ' 73,00m 1270 42,16 €/m

Spolu: 7 65,40 €/m

3. Vypli plotu:
zo strojového pletiva na ocefové alebo betdnové

2
stlitioy 116,80m 380 12,61 €/m
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4, Plotové vrata:
b) k(?vove s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 73m
Pohladova plocha vyplne: 73*1,6 = 116,80 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania V [rok] I T [rok] | Z [rok] l 0 [%] | TS [%]
oplotenie uli¢né 1993 33 7 40 82,50 17,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov { Vypocet l Hodnota [€]

(73,00m * 65,40 €/m + 116,80m?* * 12,61 €/m? + 2ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks) * 4,142 * 0,05 26 542,03
Technickd hodnota 17,50% 2 26 542,03 € 4 644,86
2.3.3 kopana
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopand
Hibka: 8m
Priemer: 1200 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 0,95
Rozpoétovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] ] 0 [%] I TS [%]
kopana 1937 89 11 100 89,00 11,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocdet | Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

(81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 3m) * 4,142 * 0,95

11,00 % z 3 364,65 €

3 364,65
370,11

2.3.4 vodovodna pripojka - viniény dom

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO:

827 1 Vodovod

2222 Miestne potrubné rozvody vody

1.2. Vodovodné pripojky a rddy ocelové potrubie

Koéd KS:

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod:

Polozka:

1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pésu
1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

230 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov l Zaciatok uZivania I V [rok] | T [rok] l Z [rok] l 0 [%] I TS [%]
\‘:ﬁ\?g:;ggi\p”p”ka ) 1974 52 8 60 86,67 13,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypocet ] Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 230 bm * 59,09 €/bm * 4,142 * 0,95 53 478,05
Technicka hodnota 13,33 %253 478,05 € 7 128,62

2.3.5 vodomerna Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomernd Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 1,5%2,0%1,8 = 5,4 m* OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzZivania | V [rok] ‘ T [rok] l Z [rok] | 0 [%] [ TS [%]
vodomernd Sachta 1974 52 48 100 52,00 48,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,4 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 5402,85
Technickd hodnota 48,00% z 5 402,85 € 2 593,37
2.3.6 Zumpa
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténovéa monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 15 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke = 4,142

Koeficient vyjadrujtici uizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uZivania V [rok] l T [rok] | Z [rok] | 0 [%] I TS [%]
Zumpa 1974 52 48 100 52,00 48,00

Znalecky posudok ¢. 73 / 2026




23

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15m3 OP * 107,88 £/m3 OP * 4,142 * 0,95 6 367,46
Technicka hodnota 48,00 % z 6 367,46 € 3 056,38

2.3.7 nn pripojka - vinicny dom

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.x) kablova pripojka zemnd Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 12,15 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 25 bm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania [ V [rok] I T [rok] l Z [rok] [ 0 [%] I TS [%]
nn pripojka - vinicny dom 2011 15 45 60 25,00 75,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet l Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 4,142 * 0,95 1992,04
Technicka hodnota 75,00%21992,04 € 1494,03
2.3.8 vodovodna pripojka - skola
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod 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 navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 40 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uZivania | V [rok] [ T [rok] | Z [rok] ] 0 [%] | TS [%]
vodovodnd pripojka - 1994 32 28 60 53,33 46,67
Skola
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov [ Vypocet | Hodnota [€] j
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Vychodiskova hodnota 40 bm * 41,49 €/bm * 4,142 * 0,95 6 530,36
Technicka hodnota 46,67 % 2 6 530,36 € 3047,72

2.3.9 vodomerna Sachta — skola

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*1,5%1,8 = 3,24 m* OP
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zatiatok uzivania | Virokl | Tlrokl | z[rokl | o[%] | TS[%]
vodomerna Sachta - Skola 1994 32 68 100 32,00 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 3,24 m? OP * 254,27 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 3241,71
Technicka hodnota 68,00% 23 241,71 € 2 204,36

2.3.10 pripojka plynu

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOLTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 40 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujtici uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uZivania ] V [rok] ] T [rok] | Z [rok] l 0 [%] [ TS [%]
pripojka plynu 1994 32 28 60 53,33 46,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet I Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40 bm * 14,11 €/bm * 4,142 * 0,95 2 220,86
Technicka hodnota 46,67 %22 220,86 € 1036,48

2.3.11 nn pripojka - skola
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ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.x) kdblova pripojka zemnd Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 12,15 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 50 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov l Zaciatok uzivania l V [rok] ’ T [rok] | Z [rok] I 0 [%] | TS [%]
nn pripojka - skola 1992 34 26 60 56,67 43,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet I Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 50 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 4,142 * 0,95 3 984,09
Technicka hodnota 43,33 %23 984,09 € 1726,31
2.3.12 Zumpa - Skola
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténovéa monolitickd aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 £/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 15 m3® OP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom ’

Nazov | zatiatokuzivania | Virokl | Tirokl | zlrokl | o[%l | Ts[%l
Zumpa - Skola 1993 33 67 100 33,00 67,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov 1 Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 m* OP * 107,88 €/m3 OP * 4,142 * 0,95 6 367,46
Technicka hodnota 67,00 % 26 367,46 € 4 266,20
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2.3.13 spevnené plochy
.&; SR ¥it| g BT

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.c) Do hrubky 250 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 430/30,1260 = 14,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 653 + 1641 = 2294 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujuici uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov - | Zaciatok uzivania [ V [rok] ] T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
spevnené plochy 1993 33 17 50 66,00 34,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2294 m? ZP * 14,27 €/m2 ZP * 4,142 * 0,95 128 810,45
Technicka hodnota ‘34,00 %2128 810,45 € 43 795,55
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2.3.14 spevnené plochy - zamkova dlazba

|
. pﬂ'\# ZATRIEDENIE STAVBY
& Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dldzdenym - beténovym

Polozka: 8.3.f) Zdmkova beténova dlazba - kladené do piesku

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
il i - ¥ Pocet mernych jednotiek: 227 m?zP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zzivotnosti odbornym odhadom

Nazov I Zaciatok uzivania | V [rok] [ T [rok] l Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
spestientiohit- 1993 33 7 40 82,50 17,50
zdmkova dlazba
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I Vypocet , Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 227 m?ZP * 14,61 €/m2 ZP * 4,142 * 0,95 13 049,98
Technicka hodnota 17,50%213049,98€ 2 283,75
2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

Nazov ‘Wchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
rodinny dom (obytna €ast_ sidlo firmy) 166 346,77 42 967,37
rodihny dom (Skola) 193 135,16 49 856,81
vinny dom 714 849,71 473 587,93
sklad uhlia ' 56 868,49 6 255,53
oplotenie uli¢né 26 542,03 4 644,86
kopan 3 364,65 370,11
vodovodna pripojka - vinicny dom 53 478,05 7 128,62
vodomerné $achta 5402,85 2593,37
Zumpa 6 367,46 3 056,38
nn pripojka - vinicny dom 1992,04 1494,03
vodovodna pripojka - Skola 6 530,36 3047,72
vodomerna Sachta - Skola 3241,71 2 204,36
pripojka plynu 2 220,86 7 1036,48
nn pripojka - Skola 3984,09 1726,31
zumpa - Skola 6 367,46 4 266,20
spevnené plochy 128 810,45 43 795,55
spevnené plochy - zdmkova dlazba 13 049,98 2283,75
Celkom: 1392 552,12 650 345,38
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STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti: posudzovany objekt v sticasnosti sidlo firmy so skladom sdp. €. 665 v
katastralnom Gzemi Gbelce sa nachadza 30 km od okresného mesta Nové Zamky a 15 km od mesta Stirovo,
na hraniciach s Madarskom. Aredl starej $koly je rozsiahlejsi, posudzovand nehnutelnost svojim
stavebnotechnickym prevedenim je Gzko uspdsobené na ucel vyuZitia, na ucel ako vyroby a skladovy aredl
s odstavnou plochou, v intraviline obce Gbelce s malou vzdialenostou do centra (OC Coop jednota alebo
kostol). Trh s porovnatelnymi nehnutelnostami je velmi obmedzeny, kedZe ide o Specificky komerény objekt
viazany na miestnu infrastruktudru (vinohrady).

b. Analyza vyuZitia nehnutelnosti: bude nadalej taka na aku je objekt stavebnotechnicky uspdsobeny alebo
v stulade s tzemnym planom.

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti: zistené rizikd su uvedené na LV, iné
vyuZitie ako je v sticasnosti sa nepredpoklada.

Pre vinny dom je riziko uZivania domu bez uzatvorenia ndjomnej zmluvy na pozemok pod stavbou vedenou na
LV a stcasne pod stavbou pristavby k vinicnému domu.

Areal ,starej Skoly”
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Aredl vinicného domu
Zdroj: ZBGIS — informativna kdpia katastrdlnej mapy.

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Platny vykonavaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavézuje znalca k ziadnym limitnym vymedzeniam stanovenia
priemerného koeficientu polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv polohy k ostatnym faktorom
vplyvajlcich na vSeobecnld hodnotu v mieste a case. Vyber jednotlivych koeficientov koreluje s ¢astou
VSeobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti.

Na zaklade posudenia trhu s nehnutefnostami a kipnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a vztahu k
centru, sucasného technického stavu nehnutelnosti, prevladajucej zastavby v okoli nehnutelnosti,
prislusenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moZnosti obyvatelstva, skladby obyvatelstva
v mieste stavby, orientdcie, konfigurdcie terénu, pripravenosti inZinierskych sieti, dopravy a obdianskej
vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, Gzemného planu a rozvoja
obce a na zaklade vlastného nazoru znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferenciacie s predpokladom,
Ze zodpoveda predajnosti porovnatelnej nehnutelnostiv posudzovanej lokalite a v danom €ase, pri poctivom
predaji, ked' kupujuci a predavajuci kond s patri¢nou informovanostou i opatrnostou as predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35
Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:
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bezny hluk a prasnost od dopravy

Znalecky posudok &. 73 / 2026

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 1l trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 0,700
lIl. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,193
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kol Yeha VVSIES ok
Vi keor*vi
Trh s nehnutelnostami
1 - V. 0,193 13 2,51
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 : - - l 1,050 30 31,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliskd
Stéasny technicky stav nehnutelnosti
3 — V. 0,193 8 1,54
nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevlddajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a sluzieb, bez I 0,700 7 4,90
zdzemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti
5 prisluéenstvo nehnutelnosti vhodné, majtce vplyv na cenu 1. 0,700 6 4,20
nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutelnosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s m 0,350 10 3,50
predzahradkou, dvorom a zéhradou, s dobrym dispozi¢nym
riesenim.
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostato&na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, I 0,700 9 6,30
nezamestnanost do 10 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 - . 1,050 6 6,30
mala hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a &iastoéne M. 0,350 5 1,75
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 ) . . 1,050 6 6,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do M. 0,350 7 2,45
Zumpy
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 . V. 0,193 7 1,35
zeleznica, alebo autobus
Obéianska vybavenost (Grady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultura)
13 C . . p V. 0,193 10 1,93
obecny Urad, posta, zékladna skola I. stupen, lekar, zubar, !
reStaurdcia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 ———— - V. 0,035 8 0,28
Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 I 0,700 9 6,30




31

Moinosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

16 . 0,350 8 2,80
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre dalsiu vystavbu a7 trojnésobok stc¢asnej Iv. 0,193 7 1,35
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,193 4 0,77

nehnutelnosti len Ciastocne vyuZitelné na prendjom

Nazor znalca

19 1. 0,350 20 7,00
priemerna nehnutelnost
Spolu | | | 180 93,04
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet l Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 93,04/ 180 0,517
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 162 485,05 € * 0,517 84 004,77 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Pri ohodnocovani nehnutelnosti bola pouZitd aj kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty aredlu ako
celku. Vyska obvyklého najomného bola overend porovnanim s ponukami prenajmu skladovych,
administrativnych a vyrobnych priestorov v okrese Nové Zamky a prilahlych okresoch. Vzhladom na polohu
obce Gbelce mimo hlavnych dopravnych koridorov bola pouZitd dolné hranica zisteného rozpétia najomného.
Pri ur€eni vySky najomného bola zohladnena poloha, technicky stav, funkéné vyuZitie a realny vynosovy
potencidl nehnutelfnosti. Miera rizika bola stanovend na urovni 4,50 %. Vyska ndjomného bola orientacne
overena porovnanim s aktudlnymi ponukami obdobnych nehnutelnosti na trhu.

Prevadzkové néklady boli stanovené odbornym odhadom percentudlnym podielom z hrubého vynosu, pricom
zahffaju naklady na spravu, poistenie, beznu udrzbu a tvorbu primeranej rezervy na opravy potrebné na
stanovenie Cistého odcerpatelného zdroja. Zostatkova hodnota nehnutelnost

Vynosova hodnota bola vypocitand kapitalizaciou ¢istého odcerpatelného zdroja pocas ¢asovo obmedzeného
obdobia 20 rokov. Doba kapitalizacie bola zvolena s prihliadnutim na charakter ocefiovanych stavieb, ich
stavebnotechnicky stav, rozsah vykonanych rekonstrukcii, predpokladanu zostavajicu ekonomicku Zivotnost a
predpoklad stability ich budiceho ekonomického vyuZivania. Pri vypocte bola pouzita zakladna Grokova sadzba
ECB platna ku driu ocenenia vo vyske 2,40 %, sadzba dane z prijmov pravnickych os6b 21 % a predpokladana
strata z najmu vo vyske 1 %.

Hruby vynos
Nézov VypoletMJ | PotetM) | M [2'/%';::‘;] Na";?/':z:]”'"
sklad (stard Skola) 264*0,9 237,60 m? 5,00 1 188,00
sidlo firmy (obytnd &ast) (126+46)*0,85 146,20 m? 10,00 1462,00
Hruby vynos spolu: I 1 I | : T 2 650,00
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov l Vypocet ] Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 5%z 2 650,00 132,50
Hruby vynos stavby: 2 650,00- 132,50 = 2 517,50 €/rok
Naklady
Nazov vynalozeného néakladu Vypocet Naklad [€/rok]

Prevadzkové naklady
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5,00 %z 2517,50
15,00 %z 2 517,50

125,88
377,63

Naklady spolu:

503,51

Odhad straty

Nazov

l Vypocet [

Spolu [€/rok]

Odhad straty

1%22517,50

25,18

Disponibilny vynos

Hruby vynos stavby
[€/rok]

Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok]

Odcerpatelny zdroj
[€/rok]

2517,50 503,51 25,18 1988,81

Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie:

Zakladna urokova sadzba ECB:
Miera rizika:

ZataZenie dafiou z prijmu:
Urokova miera:

Kapitalizacny Grokomer:
Vynosova hodnota

HV =(0Z/k)=1988,81/0,0873 =22 781,33 €

Neobmedzena

i= 2,40 %/rok

r=4,50 %/rok

d=1,83 %/rok

u=2,40+4,50+ 1,83 = 8,73 %/rok
k=8,73 /100 =0,0873

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 285 864,45 €
Vynosova hodnota (HV): 22 781,33 €

Uréenie vah podla USI:

Rozdiel:

TH - HV * _ 285 864,45 - 22 781,33
100= 22781,33

*100= 1154,82%

R=‘ HV

Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=11
Vieobecna hodnota vypoéitand kombinovanou metédou:
" a*HV+b*TH
VSHe= "7

(11 *22781,33) + (1 * 285 864,45)
s 11+1

VSH

=44704,92 €

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb
Metdda polohovej diferenciacie

Kombinovana metdda
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metdda polohovej diferenciacie
V3H stavieb = 84 004,77 €

Hodnota [€]
84 004,77
34 423,31

Za rozhodujucu bola zvolend metdéda polohovej diferencidcie, pretoZze primeranejSie zohladiuje
stavebnotechnicky stav, polohu, rozsah rekonstrukcii, funkéné vyuZitie a miestne trhové podmienky
ocefiovanych nehnutelnosti. Kombinovana metdda je zaloZzena na odhade buduceho vynosu z prendjmu, ktory
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je pri predmetnych nehnutefnostiach ovplyvneny individudlnym spdsobom ich vyuZivania a 3pecifickym
charakterom prevéadzky, a preto nemusi verne odrazat ich vSeobecnt hodnotu na trhu. Metéda polohovej
diferencidcie preto podla nazoru znalca poskytuje objektivnejsi podklad na urenie vieobecnej hodnoty
ocefovanych nehnutelnosti.

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU: ide o pozemky parc. €. 135 a 1236 evidované na LV &. 1441
k.u. Gbelce, v registri parciel ,C”, ako zastavané plochy a nadvoria.

Jednotkova cena pozemkov v lokalite k.G. Gbelce je postupne rastiica, uzko suvisiaca s Gzemnym planom.
Uzemie je podla platného dzemného plénu uréené pre byvanie v rodinnych domoch, kde polnohospodarska
vyroba a sklady nie st v rozpore.

Analyza trhu: Trh so stavebnymi pozemkami v meste Gbelce je v poslednych rokoch stabilny. Na zaklade
aktudlnych ponuk na realitnom trhu sa jednotkové ceny stavebnych pozemkov uréenych na vystavbu rodinnych
domov v rokoch 2025 — 2026 pohybuju spravidla v rozpéti 7 aZ 34 €/m?, pricom vynimocne pripravené alebo
mensie pozemky v atraktivnej polohe mézu dosahovat priblizne 40 €/m?2. Uvedené ceny predstavuji ponukové
ceny, pricom realizacné ceny byvaju spravidla o 5-15 % nizsie. Vyska jednotkovej ceny zévisi najma od polohy
pozemku, napojenia na technicku infrastrukturu, vymery, tvaru, prdvneho stavu a rozsahu stavebného vyufZitia
podla Uzemného pldnu. Pozemky s obmedzenym stavebnym vyuZitim alebo zdvadou iné druhu dosahuji
spravidla podstatne niZsie jednotkové hodnoty.

Uvedené rozpitie vychddza z analyzy aktualnych ponukovych cien porovnatelnych stavebnych pozemkov v
meste Gbelce a v bezprostrednom okoli. Skutocné realizacné ceny sa mozu od ponukovych cien odliovat v
zévislosti od individudlinych podmienok predaja.

Metéda polohovej diferencidcie bola zvolend ako dostatoéne vhodna met6da pre stanovenie VSHy
Vychodiskova hodnota 4,98 €/m?* je stanovend podfa poétu obyvatefov pre obec Gbelce — do 20 000
obyvatelov)

Na zéklade vyhlasky 213/2017 Z.z., ktora upravila vyhlasku Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.
492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov sa koeficient polohovej
diferencidcie upravil podla vztahu :

kep=ks. kv. ko . ke. ki . kz. kg [<], kde koeficient

ks — koeficient vSeobecnej situdcie (0,70 — 2,00) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu najméd k poctu
obyvatelov v obci/meste

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00), ktory sa stanovuje podla skutocného vyuZitia pozemkov k
rozhodnému datumu.

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu k dostupnej
dopravnej infrastruktire k posudzovanému pozemku

ke — koeficient funkéného vyuZitia uzemia (0,80 — 2,00) sa posudzuje podla tzemnopldnovacej dokumentdcie
platnej k rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvéznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50) sa posudzuje z pohladu mozZného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota koeficientu v odporuc¢anom
intervale je zavisld od ndrocnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,00 — 3,00) moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajicich koeficientoch.

ks — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99) mozZno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajticich koeficientoch.
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Pri zdvaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na

predpokladanu hodnotu zdvady.

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prdv k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zdtaZe

spbésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).”.

Stanovend hodnota nizsie stanovenych koeficientov zodpoveda odbornému tsudku znalca podla § 4 ods. 1
vyhlasky €. 492/2004 Z. z., pricom vychadza zo vsetkych zistenych miestnych, pravnych a technickych

skutocénosti ku diiu ohodnotenia.

3.2.1.1 Gbelce
Parcela I Druh pozemku | Spolu vymera [m?] | Spoluvlastnicky podiel |V\’(mera [m?]
1235 zastavana plocha a nadvorie 5574,00 1/1 5574,00
1236 zastavana plocha a nadvorie 2485,00 1/1 2485,00
Spolu vymera | | | | 8059,00
Obec: Nové Zamky
Vychodiskova hodnota: VHw = 50,00% z 9,96 €/m? = 4,98 £/m?
Oznacenie a nazov - Hodnota
i Hodnotenie Lo
koeficientu koeficientu
2. stavebné Gzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
ks polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov
koeficient vSeobecnej tzemie zahrnuté v urbanizovanej casti obce, v strede obce, s dominantnou 0,90
situdcie funkciou byvania v RD, posudzované parcely su zahrnuté do uzemia s
funkciou pre polnohospoddrsku vyrobu, sluzby a skladovanie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Standardom vybavenia,
- k". . - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
koefluenthertenZIty nizSim Standardom vybavenia, 1,00
vyuditia - nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
parcela s budicim potencidlom
ko 2. obce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtica 0,85
vztahov mozné pripojenie na komunikacnu siet obce
ke 2. zmie$ané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha
koeficient funkéného  abyty) 1,35
vyuzitia Uzemia pozemok je uZivany ako vinica pre polnohospoddrsku vyrobu
K 3. df)bré w'/bavenost’ (moznost napojenia najviac na tri’druhy verejnych
koaficient technicke] sieti, napriklad rvnles’fne ro.zvo.dy‘vody, e!ektrmy, zen.me,h.o plyf\u) , 130
infrastruktiiry pozemku pozerr.lolk's moZnostou pripojenia na miestnu technickd infrastruktdru (nn,
kanalizdcia, voda)
K 4./ iné faktory (nép‘riklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient povySuliicich zas:tavby, sadové uPravy p?ozemku .a po’d.) . S 2,00
faktorov vymerq pozemku je velkd, potencial zdstavby vysoky, pripustny aj iny druh
druh zdstavby podla UPI
kg 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich . 1,00
faktorov nevyskytuje sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- * *
Koeficient polohovej diferencidcie lipgo_ 0,90 *1,00°*0,85* 1,35 * 1,30 = 2,00 2,6852
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sesinatiavd viennaens nooata V3Hwi = VHw * keo = 4,98 €/m? * 2,6852 13,37 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov [ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela €. 1235 5574,00 m? * 13,37 €/m? * 1/1 74 524,38
parcela €. 1236 2 485,00 m? * 13,37 €/m? * 1/1 33 224,45
Spolu ] | 107 748,83

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: vinny dom

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Platny vykonavaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavazuje znalca k Ziadnym limitnym vymedzeniam stanovenia
priemerného koeficientu polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje vplyv polohy k ostatnym faktorom
vplyvajucich na vieobecni hodnotu v mieste a ¢ase. Vyber jednotlivych koeficientov koreluje s éastou
VSeobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti.

Na zéklade posudenia trhu s nehnutelnostami a kdpnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a vztahu k
centru, sucasného technického stavu nehnutelnosti, prevladajicej zastavby v okoli nehnutelnosti,
prislusenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moznosti obyvatelstva, skladby obyvatelstva
v mieste stavby, orientacie, konfiguracie terénu, pripravenosti inZinierskych sieti, dopravy a obé&ianskej
vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, tzemného planu a rozvoja
obce a na zaklade vlastného nazoru znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferenciécie s predpokladom,
Ze zodpoveda predajnosti porovnatelnej nehnutelnostiv posudzovanej lokalite a v danom &ase, pri poctivom
predaji, ked" kupujuci a predavajuci kona s patricnou informovanostou i opatrnostou as predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lIl. triedy 1,000
I1l. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda 1l trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kepi Vapa Vysledak
Vi keoi*vy

Trh s nehnutelnostami
1 1IN 0,500 13 6,50

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovéhe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 V. 0,275 30 8,25

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 : 1,500 8 12,00

velmi dobre udrziavana nehnutelnost

Prevladajiica zdstavba v okoli nehnutelnosti
4 lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a bez . 0,500 7 3,50
zvlastnych poZiadaviek na dopravu a skladovanie
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PrisluSenstvo nehnutelnosti

5 prisluenstvo nehnutelnosti vhodné, majice vplyv na cenu l. 1,500 6 9,00
nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je viac ako 20%

Typ nehnutelnosti
6 - - I 1,000 10 10,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné mozZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostatoénd ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, 1. 1,000 9 9,00
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 ; l. 1,500 6 9,00
mala hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iastocne M. 0,500 5 2,50
nevhodna

Konfigurdcia terénu
10 Il 1,500 6 9,00
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do . 0,500 7 3,50
Zumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 . V. 0,275 7 1,93
zeleznica, alebo autobus

Obéianska vybavenost (trady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
13 kultdra) V. 0,050 10 0,50
Ziadna
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 V. 0,050 8 0,40
Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

15 bez akéhokolvek podkodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez I 1,500 9 13,50
nadmernej hlué¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

16 1. 0,500 8 4,00
bez zmeny

Moznosti dalSieho rozsirenia
17 , S V. 0,050 7 0,35
Ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 ) 1. 0,500 4 2,00
bezny prendjom nehnutelnosti

Nazor znalca

19 I 1,000 20 20,00
dobra nehnutelnost
Spolu 1 | 180 124,93
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet I Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 124,93/ 180 0,694
Vseobecna hodnota VSHs = TH * keo = 487 860,33 € * 0,694 338575,07 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA
Pri ohodnocovani nehnutelnosti bola pouzita aj kombinovana metdda vypoctu vieobecnej hodnoty viniéného

domu. Vyska obvyklého najomného bola stanovena odhadom trhového ndjomného pri vyuZiti objektu ako
vinotéky a gastronomicko-reprezentaénych priestorov. Pri urfeni bola zohladnena poloha objektu vo
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vinohradnickej oblasti, jeho technicky stav po kompletnej rekonstrukcii, nadstandardnd droven vybavenia,
funkéné vyuZitie a redlny vynosovy potencial. Miera rizika bola stanovena na trovni 4,50 %. Vyska ndajomného
bola orientatne overena porovnanim s ponukami prenajmu obdobnych gastronomickych, vindrskych a
komercénych prevadzok, pricom boli zohladnené rozdiely v lokalite, technickom stave, rozsahu vybavenia a
spOsobe vyuZzivania objektu.

Prevadzkové naklady boli stanovené odbornym odhadom a zahfnaji naklady na spravu, poistenie, beznd
udrzbu a tvorbu primeranej rezervy na opravy potrebné na stanovenie Cistého odéerpatelného zdroja.
Zostatkova hodnota nehnutelnosti po skonceni kapitalizacného obdobia bola stanovena z vieobecnej hodnoty
uréenej metdédou polohovej diferencidcie po odpocitani predpokladanych nakladov spojenych s predajom
nehnutelnosti (realitné sluzby, pravne sluzby a administrativne naklady).

Vynosové hodnota bola vypocitana kapitalizciou ¢istého odcerpatelného zdroja pocas ¢asovo obmedzeného
obdobia 20 rokov. Doba kapitalizacie bola zvolenad s prihliadnutim na charakter ocefiovanej stavby, jej
stavebnotechnicky stav, rozsah vykonanych rekonstrukcii, predpokladant zostavajicu ekonomicki Zivotnost a
predpoklad stability jej budiceho ekonomického vyuzivania. Pri vypocte bola pouzita zakladna urokova sadzba
ECB platnd ku driu ocenenia vo vyske 2,40 %, sadzba dane z prijmov pravnickych osdb 21 %, bola zohladnend
hodnota najmu pozemku, predpokladana strata z najmu vo vyske 5 % a zostatkovd hodnota nehnutelnosti po
skonceni kapitalizacného obdobia.

Hruby vynos
Nézov VypodetMJ | PoZetMl | M [2;:\’;';12; Na";;;':z:]m'“
objekt vyrobne a prevadzky 12,00 mes 7 500,00 90 000,00
spracovania vina (cca 50% plochy )
Naklady
Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]

Prevadzkové naklady
dan z nehnutelnosti 0,50 % z 90 000,00 450,00
prevadzkové naklady 15,00 % z 90 000,00 13 500,00
poistenie 0,10 %z (782 090,11 * 1,23) 961,97
rezerva 1,00 % z 90 000,00 900,00
udrzba 1,00% z (782 090,11 * 1,23) 9619,71
Naklady spolu: [ 25431,68
Odhad straty

Nazov Vypocet I Spolu [€/rok]
Odhad straty 5% z 90 000,00 4 500,00
Disponibilny vynos

Hruby wnos [€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] °d°e"[°§/tf::]" ol

90 000,00 25431,68 4.500,00 60 068,32
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uZitkovosti: 20r.
Zakladna urokova sadzba ECB: i= 2,40 %/rok
Miera rizika: r=4,50 %/rok
ZataZenie dafiou z prijmu: d=1,83 %/rok
Urokova miera: u=2,40+4,50+ 1,83 =8,73 %/rok
Kapitalizacny Grokomer: k=8,73 /100 =0,0873
Likvidacna hodnota

Nazov Vypocet | Spolu [€]
VSH metédou poloh.difer. 338 575,07
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Likvidaéné naklady: | ]
naklady spojné s likvidaciou 2,00 % z 338 575,07 € 6 771,50
Likvida€na hodnota: I ‘ 331 803,57
Vynosova hodnota
(1+k)"-1  HL
(1+k)”*k+(1+k)"
(1+0,0873)20-1 331 803,57
(1+0,0873)20 * 0,0873 ¥ (1+0,0873)20
HV = 559 051,84 + 62 214,74 = 621 266,58 €

HvV=0Z*

HV = 60 068,32 *

4.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 487 860,33 €
Vynosova hodnota (HV): 621 266,58 €
Uréenie vah podla Usl:
Rozdiel:
B TH - HV N _ 487 860,33 - 621 266,58 N _ Y
TR = 621 266,58 100= 21.47%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=3,15
Vieobecna hodnota vypocitana kombinovanou metddou:
«, a*HV+b*TH
VSHS = —_a +b
gy (3,15 * 621 266,58) + (1 * 487 860,33) _
VSHS = 3,15+ 1 =589 120,50 €
4.1.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metdda vypoctu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciécie 338 575,07
Kombinovana metdda 589 120,50

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda polohovej diferenciécie
V3H stavieb = 338 575,07 €

Za rozhodujucu bola zvolend metdda polohovej diferencidcie, pretoze primeranejSie zohladhuje
stavebnotechnicky stav, polohu, rozsah rekonstrukcii, funkéné vyuzitie a miestne trhové podmienky
oceriovanych nehnutelnosti. Kombinovana metdda je zaloZena na odhade buduceho vynosu z prenajmu, ktory
je pri predmetnych nehnutelnostiach ovplyvneny individudlnym sposobom ich vyuZivania a Specifickym
charakterom prevadzky, a preto nemusi verne odrazat ich vSeobecni hodnotu na trhu. Metdda polohovej
diferenciacie preto podla nazoru znalca poskytuje objektivnejsi podklad na urCenie vieobecnej hodnoty
ocenovanych nehnutelnosti.

Ill. ZAVER

Otazky zaddavatela: stanovit odhad vieobecnej hodnoty majetku za ucelom spefiazenia majetku v dobrovolne;j
drazbe nehnutelnosti evidovanych na LV ¢. 1441 k.4. Gbelce, obec Gbelce, okres Nové Zamky

Odpovede na otazky: vieobecna hodnota rodinného domu stp.¢. 665; budovy pre Sport a rekreacné ucely
Lviniény dom” sip.¢. 1032 a pozemkov parc.¢. 1235 a 1236, vsetky evidované na LV €. 1441, v k.U. Gbelce,
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obec Gbelce, okres Nové Zamky je pre tGcel ich spefiazenia v dobrovolnej drazbe

530 000 €

Slovom: pdtstotridsattisic Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: k.u. Gbelce rodinny dom (tGéelové
ubytovanie Skoly a 3kola)

rodinny dom (oytna €ast_ sidlo firmy) 22 214,13
rodinny dom (kola) 25791,48
sklad uhlia 3234,11
oplotenie ulicné 2 401,39
kopana 191,35
vodovodna pripojka - Skola 1575,67
vodomerna Sachta - skola 1139,65
pripojka plynu 535,86
nn pripojka - Skola 892,50
Zumpa - Skola 2 205,63
spevnené plochy 22 642,30
spevnené plochy - zamkova dlazba 1180,70
Pozemky
Gbelce - parc. €. 1235 (5 574 m?) 74 524,38
Gbelce - parc. €. 1236 (2 485 m?) 33 224,45
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: k.i. Gbelce rodinny
dom (tcelové ubytovanie skoly a skola) 121 133,90
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: k.i. Gbelce vinny dom
vinny dom 328 670,02
vodovodnd pripojka - vinicny dom 4 947,26
vodomerna Sachta 1799,80
Zumpa 2121,13
nn pripojka - vini¢ny dom 1 036,86
Z::becna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: k.u. Gbelce vinny 338 575,07
Vseobecna hodnota celkom za vietky skupiny 530 328,67
Vseobecna hodnota zaokrihlene 530 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Pitstotridsattisic Eur

Bratislave, 30.06.2026
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IV. Prilohy:

- Objednavka znaleckého posudku z 20.05.2026

- kdpia vypisu z listu vlastnictva ¢. 1441 zo dna 01.06.2026 cez kataster portal

- kopia vypisu z listu vlastnictva ¢. 114 zo dia 01.06.2026 cez kataster portal

- Informativna kdpia z katastralnej mapy- na str. 28-29 v casti Il. Posudok

- Rozhodnutie o umiestneni prevadzky ,v obj. starej $koly” pod ¢. 61/92 z 14.9.1992

- Kuapna zmluva medzi Obcou Gbelce a PROFMAT, s.r.0. z 24.03.1993

- Znalecky posudok ¢. 67/93 vypracovany Ing. Jozef Kadek

- Najomna zmluva s Rimskokatolickou cirkvou Farnost Gbelce z11.07.2018+Dodatok ¢.1 z 11.07.2018

- Vyjadrenie k funkénému vyuzitiu pozemkov z hladiska UPD z 16.06.2026 pod ¢&. OcUGhc-001/388/2026
- Fotodokumentacia — v Casti Il. Posudok
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyfia zapisanad v zozname znalcov, timoénikov
a prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore stavebnictvo, odvetvi
Pozemné stavby, pod evidencnym ¢islom 911157.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod &islom 73 / 2026.
Zéroven vyhlasujem, Ze som si vedomya nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého

ukonu. ?‘ (

Znalecky posudok ¢. 73 / 2026






