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I. UVODNA CAST

1.1.0loha znalca : stanovenie v&eobecnej hodnoty - nehnutelnost v k.d.
Levice - byt ¢. 13 s podielom na spoloc¢nych Castiach a spolocnych
zariadeniach domu, nachéadzajtci sa v obytnom dome supisné ¢islo 1705 na
parcele ¢. 534 vo vyluc¢nom vlastnictve:

Gvozdjédkova Anna r. Hubinskéa, Levice podiel 1/1

1.2. Ucéel znaleckého posudku: exekudné konanie
1.3.Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 22.06.2026
1.4.Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 22.07.2026

1.5. Podklady pre vypracovanie posudku
a.) dodané zadavatelom posudku:

objednavka zo dna 22.06.2026
potvrdenie o zacati uzivania stavby

.) obstarané znalcom
vypis z listu vlastnictva ¢. 7658 k.G. Levice
képia katastrédlnej mapy
vysledky prehliadky a zamerania nehnutelnosti
fotodokumentéacia

oSl wh N

1.6. Pouzité pravne predpisy a literatura
Vyhladska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsSich predpisov.
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch, prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zéakonov.
Vyhladska MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.
Obc¢iansky zakonnik &. 40/1624 Zb. v zneni neskor3ich predpisov
Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinské
univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov. Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tGzemnom planovani a stavebnom poriadku,
v zneni neskorsSich predpisov.
Vyhléska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykonadva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych préav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
v zneni neskors$ich predpisov.
Opatrenie SU SR &.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpodtov do CU
IT. stvrtrok 2026 spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikicie stavieb.

1.7. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov
Pri vypocte hodnoty sa pracovalo s velicinami:
podlahovd plocha bytu - je plocha vSetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusSenstvo bytu, bez plochy lodzii a
balkénov.
Pouzité postupy:
urc¢enie vychodiskovej hodnoty - vychodiskovd hodnota je znalecky odhad
hodnoty, za ktoru by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudntt formou
vystavby v case ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Urcenie technickej hodnoty - technickd hodnota je znalecky odhad
vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

Urc¢enie vSeobecnej hodnoty - vSeobecnd hodnota je vyslednéa
objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predédvajuci buda konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnenéa
neprimeranou pohnutkou.

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli vznesené

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky

Ohodnotenie nehnutelnosti je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vs$eobecnej hodnoty majetku. Vo vypolte su
pouzité rozpoltové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vsSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlasSke Ministerstva spravodlivosti Slovenske]
republiky ¢islo 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni v3eobecnej hodnoty
majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metddami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovand metdda (pouzZije sa v pripade, Ze stavba je schopnd dosahovat
vynos) ;

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat
vynos) ;

4. metdda polohovej diferenciédcie.

Stanovenie vseobecnej hodnoty porovnavacou metddou

NajvhodnejsSou metddou na stanovenie vSeobecnej hodnoty je porovnanie
skutoénych cien realizovanych v danom mieste a ¢ase pri prevodoch
vlastnictva porovnatelnych nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, diZka, kus a
podobne) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

e ckonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby, a pod.)

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

e konstrukcéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard,
prislusSenstvo a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napriklad pribuzensky vztah medzi predédvajicim a kupujiucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod.). V sucasnych podmienkach SR vsak nie
st pre SirsSie uplatnenie tejto metddy vytvorené potrebné predpoklady,
pretoze tdaje o realizovanych skutodnych kUpnych cendch nehnutelnosti nie
st znalcom dostupné a existujlce databdzy realitnych spoloc¢nosti, pokial su
k dispozicii, nie st dostatocne preukdzatelné. Vzhladom k tomu, Ze v
posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné podklady, nie je
stanovenie vs$eobecnej hodnoty porovnavacou metddou mozné vykonat.
Stanovenie vseobecnej hodnoty suctom hodndét vypocitanych kombinovanou a
vynosovou metdodou
Kombinovana metdéda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti podnikatelského
charakteru, u ktorych je moZné predpokladat dosahovanie vynosu formou
prendjmu, matematicky je to metdda védhového priemeru vynosovej a technickej
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hodnoty. Pokial su stGcastou nehnutelnosti aj pozemky priamo suvisiace s
nehnutelnostou, ich hodnota sa stanovi vynosovou metdédou. VSeobecnou
hodnotou nehnutelnosti ako celku je potom sucet hodnoty stavby, resp. bytu
/nebytového priestoru/ vypoditanej kombinovanou metdéddou a vynosovej hodnoty
stvisiacich pozemkov.

Byt uziva vlastnik, nie je prenajimany. K pripadnému prendjmu zadavatel
nevedel predlozit podklady nutné pre vypocet (nédjomnad zmluva, faktary za
vodu, elektrinu, plyn, apod.). Potrebné vstupné hodnoty by boli odhadované,
¢im by aj vyslednd hodnota bola iba orientac¢nd. Z tychto dbévodov vynosovéa
metdda nebola pouzita.

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty metddou polohovej diferencidcie

Metdéda polohovej diferenciédcie spociva v Uprave technickej hodnoty domu a
vychodiskovej hodnoty pozemkov, pokial st sucastou nehnutelnosti,
koeficientom polohove]j diferencidcie vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajlcich na vSeobecnt hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
¢ase. Technickd hodnota domu sa rovnéd jeho vychodiskovej hodnote zniZenej
o hodnotu vyjadrujtcu jeho opotrebenie. Pod vychodiskovou hodnotou sa
pritom rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozZné rovnaky alebo
porovnatelny dom nadobudnut vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste.
Pritom sa postupuje podla Metodiky vypoltu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb.

Technické& hodnota sa dalej upravi o vplyvy pdsobiace na hodnotu
nehnutelnosti v danom mieste a Case, ktoré su obsiahnuté v koeficiente
polohove] diferencidcie stanovenom podla hodnoteného typu nehnutelnosti a
podla jednotlivych vonkajsSich G¢inkov ovplyvrnujucich posudzovant
nehnutelnost. Koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita vahovym
priemerom hodnoteni 19 stanovenych znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku
ktorym sa priradi linedrne interpolovand hodnota odhadnutého priemerného
koeficientu polohove]j diferencidcie v 5 kvalitativnych triedach, pricom
stanovend hodnota suctu vdh je 180. Pouzity koeficient cenovej Urovne je
podla poslednych znadmych Statistickych tdajov vydanych 3U SR platnych pre
2. Stvrtrok 2026 (4,199).

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s
charakterom nehnutelnosti pouZijem v zdujme dosiahnutia ¢o najvys$Se]
objektivity metddu polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota bytov a nebytovych priestorov metédou polohove]
diferencidcie sa urci

podla ¢asti D.3.2 a vypocita sa podla zadkladného vztahu:

VSHs= TH . kep (€)
kde

THs — technickd& hodnota bytu, nebytového priestoru [€],

Kep — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujtci vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na v$eobecnt
hodnotu v mieste a Case.

Pri urc¢eni koeficientu polohovej diferencidcie sa vahovym priemerom
zohladnia spravidla tieto faktory:

e trh s bytmi v danej lokalite - na sidlisku,

e poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce,

e sUc¢asny technicky stav bytu a bytového domu,

* prevladajlca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

e vybavenost a prisluSenstvo bytu,

e pracovné moznosti obyvatelstva,

e skladba obyvatelstva v bytovom dome - na sidlisku,

e orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

* umiestnenie bytu v bytovom dome,

e pocet bytov vo vchode - v bloku,

e doprava v okoli bytového domu,

e obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu,

e prirodnéd lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

e kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli byt. domu,
e nazor znalca,

e iné faktory.
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VSeobecnad hodnota pozemkov v zastavanom uUzemi obci, nepolnohospodarskych a
nelesnych pozemkov a vSeobecnd hodnota pozemkov mimo zastavanych UGzemi obci
urc¢enych na stavbu tGzemnym planom zdény alebo plédnom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym
povolenim vydanym v spojenom uUzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou metéddou polohovej diferenciacie sa vypocita
podla ¢asti E.3.1 v zneni podla Prilohy ¢. 3 Vyhl. MS SR ¢.492/2004 Z.z.
podla zakladného vztahu:

VéHPOZ = M . VéHMJ [€]
kde
M - vymera pozemku v m?,
VSHy; — jednotkovad v3eobecnid hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkovéa vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHuy = VHms . kpp [€/m?]
kde
VHks — jednotkova vychodiskovad hodnota pozemku
kep - koeficient polohovej diferencidcie (zohladriuje v3eobecnt
situdciu, intenzitu vyuzitia, dopravné vztahy, polohu,
druh pozemku, povydujuce a redukujuce faktory

b) Vlastnicke a evidencéné udaje
- vypis z LV & 7658 k.u. Levice
A. Majetkova podstata

Stavby
supisné ¢islo 1705 na parc. ¢. 534 obytny dom

B. Vlastnici

Vchod ¢&.7 2.p. byt &. 13
Podiel na spoloc¢nych cCastiach a spoloc¢nych zariadeniach domu:
4910/103579

Gvozdjédkova Anna r. Hubinskéa, Levice
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

C. Tarchy

Zriadenie z&lozného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov podla § 15
zak. &. 182/1993 Z.z. Vz 818/97

7Z-5516/2023 zo dna 15.11.2023 - Exekulny prikaz na vykonanie exeklcie
zriadenim exekulného z&loZného prava ¢. 394EX 471/23 zo dia 14.11.2023,
Exekutorsky urad Hurbanovo, sudny exekutor JUDr. Peter Balasko, podla § 168
a nasl. z&kona NR SR ¢.233/95 Z.z., v prospech oprdvneného R Collectors
s.r.o. Bratislava, ICO: 50094297, na byt &. 13, 2.p., vchod &. 7,
spoluvlastnicky podiel o velkosti 4910/103579 na spolodnych cCastiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku, vo vlastnictve povinného pod B 23 v
podiele 1/1.-vz.3198/23.

Z-6834/2025 - Exekulny prikaz na vykonanie exeklcie zriadenim zalozZného
prava ¢. 394EX 628/25 zo dna 30.12.2025, E. Hurbanovo, JUDr. Peter Balasko
- sudny exekUtor v zmysle § 168 zakona NR SR ¢&. 233/1995 Z.z. v prospech
opravneného VSeobecnd zdravotnd poistovia, a.s., Bratislava, ICO: 35 937
874, pre povinného Anna Gvozdjédkova r. Hubinskd& (nar. 26.04.1976) na byt ¢.
13, 2. p., vchod ¢. 7 v bytovom dome so sUp.¢. 1705 a spoluvlastnicky
podiel o velkosti 4910/103579 na spololnych ¢astiach a spoloclnych
zariadeniach domu vo vlastnictve pod B 23 v podiele 1/1. - vz. 3557/2025
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Z-3864/2026 - Exekulny prikaz na vykonanie exeklcie zriadenim exekucného
z4dloZného préava ¢&. 394EX 67/26 zo dila 08.07.2026, ExekUtorsky urad
Hurbanovo, sudny exekttor JUDr. Peter BalasSko, podla § 168 a nasl. zakona
NR SR ¢.233/95 Z.z., v prospech opravneného V3eobecnad zdravotnd poistovia,
a.s. Bratislava, ICO: 35937874 pre povinnt Anna Gvozdjdkova, r. Hubinska,
nar. 26.04.1976, na byt ¢. 13, 2.p., vchod c. 7, spoluvlastnicky podiel

o velkosti 4910/103579 na spolocnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu a pozemku, vo vlastnictve povinnej pod B 23 v podiele 1/1.-
vz.2656/2026.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna 22.07.2026 za
GUCasti znalca a objednavatela posudku. Zameranie nehnutelnosti vykonané
a fotodokumentédcia vyhotovend dna 22.07.2026

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom
Projektovd dokumentédcia stavieb nebola poskytnuta. Skutkovy stav bol
zamerany a je zdokumentovany v prilohe znaleckého posudku.

e) ﬂdaje katastra nehnutelnosti: popisné a geodetické udaje katastra
nehnutelnosti st v stlade so skutkovym stavom zistenym na mieste samom. Na
pozemok, na ktorom je bytovy dom postaveny, nie je zaloZeny list vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré st predmetom
ohodnotenia:
= Dbyt ¢. 13 v obytnom dome sup.¢. 1705 na parc. KN ¢. 534

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie st predmetom
ohodnotenia: Nie st

~h) Informadcia z uzemného planu o zavadznych regulativoch priestorového
usporiadania a funkéného vyuzZivania pozemkov, nazov uzemného planu k
rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny
(internetova stranka): Uzemny plan je verejne pristupny na oficidlnej webove]
stradnke mesta. Nie Jje predpoklad zmeny priestorového usporiadania ani
funkéného vyuzitia pozemkov.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt & 13

Ohodnocuje sa dvojizbovy byt nachddzajtci sa na 2. poschodi obytného domu
na ulici Nejedlého v Leviciach. Obytny dom je v blizkosti centra mesta, na
beznom sidlisku.

Obytny dom je zaloZeny na betbdnovych zdkladoch. Zvislé& nosnd konstrukcia
budovy Jje priecny panelovy nosny systém montovany z celoploSnych panelov.
Nosné panely st hr. 15 cm. Obvodovy plédst z pdrobetdnovych panelov hr. 30
cm. Fasaddna omietka Jje na baze umelych 1latok s dodatoénym kontaktnym
zateplenim. Stropy su rovné, vytvorené zo zelezobetdnovych panelov. Strecha
je plochéd, krytina na streche Ziviéné natavované pasy. Schodiste je Dbetdnové
S terazzovym povrchom. Budova mé& dve schodistia a pat podlazi.
V schodidtiach nie je osobny vytah.

Spolo¢nymi ¢astami domu st: zadklady domu, strecha, chodby, obvodové mury,
priec¢elia, vchody, schodistia, vodorovné nosné a zvislé nosné konStrukcie
a izolacné konStrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu su: pracovina, su$Siaren, kocikaren, STV,
bleskozvody, vodovodné, kanalizac¢né, teplonosné, elektrické, telefdnne
a plynové pripojky, pivnic¢né priestory.
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Byt pozostadva =z dvoch obytnych miestnosti a prislusenstva, ktorym sa
rozumie: kuchyna, predsien, kupelna, WC, pivnica.

Stcastou bytu je vsSetka jeho vnutornéd instalacia, (potrubné rozvody
vody, plynu, Ustredného klGrenia, elektroinstaldcie, odpady) okrem stipacich
vedeni, ktoré st urcené na spolocné uzZivanie.

Byt Jje v dobrom stave, SO Standardnym vybavenim, po prevedeni
¢iastoénych rekonstrukénych préc.

V kuchyni sa nacha&dza vstavand kuchynskd linka s kombinovanym 3Sporakom,
S nerezovym drezom a s odsavacom par. V kUpelni je vana a umyvadlo, v zachode
je zachodovad misa. VnUtornd uUprava povrchov je vapennd hladkd omietka, s
keramickym obkladom stien v kuchyni a v kUpelni. Podlahy st v obytnych
miestnostiach drevené parkety, v ostatnych miestnostiach keramickad dlazZba.
Oknad su plastové s izolac¢nym dvojsklom, dvere hladké plné a zasklené. Bytové
jadro je vymurované z presnych tvarnic. Vykurovanie bytu Je riesSené
teplovodnymi radidtormi. Vykurovanie a dodavka teplej vody je dialkové z
centralneho zdroja.

Byt je napojeny na inZinierske siete: elektrickd siet svetelnéd, verejny
vodovod, verejnd kanalizécia a plyn.

Obytny dom je uzZzivany od roku 1962. Nakolko sa byt nachddza v panelovom
obytnom dome, ktory je v dobrom technickom stave, pravidelne udrziavany, jeho
zivotnost na zdklade jeho momentdlneho technického stavu urc¢ujem na 130 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celodtidtne neunifikovanymi kondtruk&.
sustavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
chodba: 1,15*3,5+1,17*0,6 4,73
kuchynia: 1,64*0,93+2,25*3,5 9,40
izba: 4,65*3,5+0,7*2,19 17,81
izba: 4,23*%2,85 12,06
ktpelna: 1,5*1,55 2,33
wc: 0,83*1,1 0,91
Vymera bytu bez pivnice 47,24
pivnica: 1,2*1,45 1,74
Vypocitana podlahova plocha | 48,98
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konStrukcie: k« = 0,939 (murovand =z tehdl, tvarnic,
blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,199
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: ku = 1,02

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

o . Cenovy podiel| Koef. Stand. U.prava % Cenovy podl.el
Cislo Nazov RU [%] cp: Ks: podielu cp; hodnotenej
ol ¢pi ' ks; stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Za%lady vrat. zemnych 5,00 1,20 6,00 4,75
prac
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 17,11
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3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,33
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,38
ii;iiiienle bez 5,00 1,00 5,00 3,96
S Krytina strechy 2,00 1,80 3,60 2,85
; ~ Klampiarske 1,00 2,00 2,00 1,58
konstrukcie
8 ggiigiozonkajéiCh 3,00 2,00 6,00 4,75
ggiigioznﬁtornYCh 2,00 1,00 2,00 1,58
10 Zgi;;gié keramicke 0,50 1,00 0,50 0, 40
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,48
12 Okné& 5,00 2,00 10,00 7,92
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,40
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,98
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 1,58
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,79
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,58
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,58
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,79
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,58
Zariadenie bytu ‘
22 ggiigioznﬁtor”YCh 4,00 1,00 4,00 3,17
23 Xgi;;g?e keramicke 1,00 1,50 1,50 1,19
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,58
25 Povrchy podléah 2,50 1,80 4,50 3,56
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,98
27 Elektroinstaléacia 3,00 1,00 3,00 2,38
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,79
29 Vnutornd kanalizécia 1,00 1,00 1,00 0,79
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,40
31 Ohrev teple]j vody 2,00 1,00 2,00 1,58
32 Vybavenie kuchyn 2,00 2,00 4,00 3,17
33 Unutorné hygienicke 4,00 2,00 8,00 6,33
zariadenie vratane WC
34 Bytove jadro bez 4,00 1,50 6,00 4,75
rozvodov
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 3,96
Spolu 100,00 126,30 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 126,30 / 100 = 1,263
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ke * kv * ku [€/m2]
VH = 325,30 €/m2 * 4,199 * 0,939 * 1,2630 *
1,02
VH = 1 652,34 €/m?
TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zatiatok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Byt ¢. 13 1962 04 06 130 49,23 50,77

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 652,34 €/m2 * 48,98m? 80 931,61
Technickad hodnota 50,77% z 80 931,61 € 41 088,98

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany bytovy dom sa nachéddza v zastavanom uzemi mesta Levice, na
ulici Nejedlého, mimo centra mesta, na beZnom sidlisku. V blizkosti domu sa
naché&dza materskd aj zakladnéd Skola, siet obchodov, ndkupné stredisko.

Pristup k domu je po spevnenej miestnej komunikédcii. V lokalite je moZnost
napojenia na vSetky inzinierske siete.

Uzemie mesta s vySe 33500 obyvatelmi sa rozprestiera na juhozapadnom
Slovensku, v Nitrianskom kraji, v okrese Levice.

Vnutorné mesto md stabilizovany UGzemny obrys. Nenachadzaju sa v nom
rozsiahlejsie disponibilné Gzemia pre zastavbu. Vac¢sSinu Uzemia zaberaju
obytné plochy malopodlaZnej zastavby. Viacpodlaznu zastavbu predstavuju
koncentrované skupiny bytovych domov. V juZnej casti mesta st plochy
priemyslu.

Obc¢ianska vybavenost miestneho vyznamu obsahuje zariadenia dennej
potreby v rozsahu:
- verejnej vybavenosti (Skolstvo, zdravotnictvo, Sport a socidlna
starostlivost)
- komerénej vybavenosti ( maloobchod, verejné stravovanie, sluzby,
¢iastoéne Sport, telovychova, kultura, zdravotnictvo)
Cez zaujmové Uzemie prechddza cestny tah - cesta I/51 (Nitra - Levice -
Hontianske Nemce) .

7Poliklinika Sanat ‘s
}\'»’/\e,\,. N

Miestne komunlka01e st s bezprasnym povrchom asfaltovym povlakom, resp.
betbénovym. Mesto je napojené na zelezniény systém na trati ¢.150 a 151
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Z podnikatelskych aktivit v meste prevazuje lahky priemysel. Pri meste
sa nachddza priemyselny park s viacerymi stredne velkymi firmami.
Stustava 3$k61l v meste je tvorend materskymi Skolami, zdkladnymi Skolami a
strednymi Skolami.
V meste je umiestnend nemocnica a zdravotné strediské.
Strediskom kultirnej infrasStruktiry v meste sG: mestské kultirne stredisko,
Tekovské muzeum, kniZnice.
Stcasné zariadenia verejnej spravy a administrativy reprezentuje Mestsky
trad a Obvodny Urad. V meste sa nachadza Okresny sud, Datiovy urad, Urad
préace, socidlnych veci a rodiny, Okresny riaditelstvo policajného zboru,
Socidlna poistovina, Katastralny urad.

Pena?né sluZby st v meste zastupené: VUB, CSOB, S1SP, Tatrabanka, Prima
banka, Unicredit banka, poistovna ALLIANZ, Stavebné sporitelne.
Zariadenia prechodného ubytovania st v meste zastUpené niekolkymi
zariadeniami hotelov a penzidnov.

Zariadenia stravovania a obclerstvenia sU zastuUpené: pohostinstva a
hostince, bar, vinéren, pivaren, resStauracie, obclerstvenia, cukréaren.
Obchodné& siet je zastupend predajnami potravinadrskeho a nepotravinarskeho
charakteru. Vybavenost sluzieb je v sidle zastUpend zariadeniami:
kadernictvo, holié¢stvo, krajc¢irstvo, kozmeticky saldn, autoservis,
sklenarstvo, klItc¢ovéad sluzba, pohrebné sluzby. V meste je organizované
verejnd doprava a taxisluzba.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Dom je svojim dispozic¢nym riesenim, velkostou podlahovej a zastavanej
plochy, velkostou okolitého pozemku, ako aj ucelom, pre ktory bol postaveny
urceny pre celoroc¢né byvanie. Iné vyuzitie domu a bytu nachddzajtceho sa
v nlom v danej lokalite je mozné vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZzivanim nehnutelnosti, najma
zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou
Vyraznejsie rizikd spojené s vyuzivanim nehnutelnosti neboli znalcom
zistené. Na liste vlastnictva viazne plomba, zapis vecného bremena

v sUvislosti s inZinierskymi sietami. Plomba bude odstrdnend zaciatkom méaja
2026.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sulade s
"Metodikou vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI
ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej technicky stav a kvalitu pouzZitych stavebnych
materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,9.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0, 9

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 $ = (0,900 + 1,800) 2,700
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,800
ITII. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,495
V. trieda ITI. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090

10
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Popis

Trieda

Kep1

Vaha
VI

Vysledok

Kepi*vi

Cislo
1

10
11

12

13

14

15

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je
vyrazne vySsi
Poloha bytového domu v danej obci - vzt’ah k
centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len
bezna udrzbu
Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, Sport,
rekredciu, parky a pod.
Prislusenstvo bytového domu
pracoviia a suSiaren alebo koc¢ikéaren
a miestnost pre bicykle
Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
vykonanéd rekonstrukcia bytového
jadra a kuchyne
Pracovné moZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢nd ponuka pracovnych
moznosti v mieste, nezamestnanost
do 5 %
Skladba obyvatel’stva v obytnom dome -
sidlisku
vysokd hustota obyvatelstva v
sidlisku - obytné domy do 48 bytov
Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
orientdcia obytnych miestnosti
C¢iastocne vhodnd a ¢iastoclne
nevhodné
Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP

Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocCet bytov vo vchode: do 10 bytov

Doprava v okoli bytového domu
zeleznica, autobus a miestna
doprava - v dosahu do 10 minut
Ob¢dianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, Skola, poliklinika, kultlrne
zariadenia, kompletnd siet obchodov
a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu
les, vodn& néadrz, park, vo
vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu

IT.

IT.

Iv.

ITT.

ITT.

IIT.

IT.

IT.

IT.

IV.

2,700

1,800

1,800

2,700

0,495

0,900

2,700

0,900

0,900

2,700

1,800

1,800

1,800

0,495

10

30

10

27,00

54,00

12,60

13,50

2,97

21,60

24,30

12,60

12,60

10,80

11
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bezZzny hluk a prasnost od dopravy IT. 1,800 5 9,00
16  Nazor znalca
dobry byt II. 1,800 20 36,00
Spolu | | | 145 257,85
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohove]j B
. L. kep = 257,85/ 145 1,778
diferenciacie

VSHg = TH * kpp = 41 088,98

VSeobecna hodnota € * 1,778

73 056,21 €

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Vypocet v§eobecnej hodnoty zavad

Obhliadkou nehnutelnosti v k.a. Levice - byt ¢. 13 v bytovom dome sUpisné
¢islo 1705 na parcele ¢. 534 vedeny v liste vlastnictva c¢islo 7657 neboli
zistené zavady ktoré musi vydrazZitel prevziat so zapocitanim na najvysSSie
podanie. Na nehnutelnosti neboli zistené zédvady ktoré musi vydrazitel
prevziat bez zapoc¢itania na najvy$$ie podania. Existencia zavad nie je
uvedend ani v dostupnej dokumentacii.

Hodnota z&vad nehnutelnosti nehnutelnost v k k.. Levice - byt ¢&. 13

v bytovom dome sUpisné ¢islo 1705 na parcele ¢. 534 sa rovnad nule.

III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca podla objednavky zo dha 22.06.2026 je stanovenie v&eobecne]
hodnoty nehnutelnosti, ktorou je byt ¢. 13 v bytovom dome sup.c¢. 1705
nachadzajlice sa na parc. registra C KN, ¢. parc. 534, nachadzajuci sa
v katastradlnom tGzemi Levice, mesto Levice k datumu, ku ktorému sa posudok
vyhotovuje a tym je 22.07.2026, t.j. datum vykonania miestnej obhliadky.

Utelom podania znaleckého posudku je stanovenie v&eobecnej hodnoty pre
zriadenie z&loZného prava k nehnutelnosti.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

a. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 73 056,21 €

Ako vhodnad metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej
diferenciéacie

12
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b. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt &. 13 73 056,21
Spolu VSH 73 056,21
Zaokrihlena VSH spolu | 73 100,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 73 100,00 €
Slovom: Sedemdesiattritisicsto Eur

V Komdrne dna 10.8.2026 Ing. Alzbeta Chovanova

C. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Vseobecna %
Nazov Vplyv na VSH
hodnota [€] Py
zava?y ktgre mu51.vy§f§21tel perZLat bez 0,00 %iadny
zapoc¢itania na najvys$sie podanie
zava@y kt?re mu51.vy§%§21tel p;eVZLat e} 0,00 iadny
zapoCitanim na najvys$Sie podanie
Spolu VSH 0,00
Zaokruhlene 0,00

Slovom: nula Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na =zéaklade miestneho Setrenia a na =zédklade dodanych podkladov je moZné
konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti:

Vydrazitel musi prevziat bez zapocditania na najvysSSie podanie ktoré wvzniklo
na zaklade osobitného prévneho predpisu. Neexistuju zavady ktoré musi
vydrazitel prevziat bez zapocitania na najvy3sie podanie (§ 153, ods.l) a
neexistuju Ziadne z&vady viaznuce na nehnutelnosti, ktoré vydrazZitel prevezme
so zapocCitanim na najvy$sSie podanie (§ 153, ods. 2 =zakona 233/1995 Z.z.
o sudnych exekGtoroch a exekuc¢nej ¢innosti).

Prdva spojené s nehnutelnostou

Na zédklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze
na posudzovanej nehnutelnosti neboli zistené Ziadne prava spojené s
nehnutelnostou, pricom je potrebné konsStatovat, Ze ak by aj akékolvek préava
spojené s nehnutelnostou existovali, tak pre ucely tohto zadkona (233/1995
Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej c¢innosti) sa tieto préava samostatne
neohodnocuiju.
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IV. PRILOHY

objednavka zo dna 22.06.2026

vypis z listu vlastnictva &. 7658 k.u.
képia katastrédlnej mapy

potvrdenie o zacati uzivania stavby
pbdorys bytu

fotodokumentécia

o Uk WP

Levice
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