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Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 21 na prizemi v bytovom dome na ulici Balkan 37, s.€. 1759 na
p.C. 558/16, 558/15 s prislusenstvom a prislusnym podielom na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a spoluvlastnickym podielom na pozemku parc. ¢. 558/16, 558/15 v k.. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen,
Banskobystricky kraj za icelom vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 21 (8)
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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 21 na prizemi v bytovom dome na ulici Balkan 37, s.¢. 1759 na p.cC.
558/16,558/15 s prislusenstvom a prislusnym podielom na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a spoluvlastnickym podielom na pozemku parc. ¢. 558/16, 558/15 v k.. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen,
Banskobystricky kraj.

2 Uéel znaleckého posudku:

Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby

3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
14.10.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 14.10.2022 - den obhliadky

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dia 7.10.2022
Doklad o veku domu

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dna 14.10.2022

Vypis z listu vlastnictva €. 5355 - ¢iasto¢ny pre k.4. Zvolen zo dila 17.10.2022

Informativna képia katastralnej mapy zo diia 17.10.2022

Fotodokumentacia

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

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

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom znenf

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.491/2004 Z.z. o odmendach, nahradach vydavkov a
ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH) - Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo
moZzné hodnotenu stavbu nadobudnit formou vystavby v case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej
hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny

o hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.
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Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

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

Bytovy dom - je budova ur¢ena na byvanie pozostavajtica zo Styroch a z viacerych bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie

Byt - je miestnost, alebo siibor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného tradu trvalo ur¢ené na byvanie a
moZu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia

a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa ur¢i pomocou
verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouZijui sa posledné zndme

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kk - koeficient konStrukéno-materialovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v KV . Pri vybere porovnatelného objektu

s rovnakou konstrukéno-materiadlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

km - koeficient vyjadrujici izemny vplyv Vyjadruje zvySené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska a pod.

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajtcich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urcenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla
poslednych znadmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych v ¢ase obhliadky.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Porovnavacia metdda (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:
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PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5355 v k.d. Zvolen. List vlastnictva ¢.
5355 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované
nasledovne:

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 5355

Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.. vymerav m? Druh pozemku Spdsobvyuz.p. Umiest. poz. Spol. nehn.
558/15 325 zast. plocha a nddvorie 15 1 1

558/16 326 zast. plocha a nadvorie 15 1 1

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby

Sdpisné ¢islo  na parc. €. Druh stavby Popis stavby Umiest. stavby
1759 558/16 9 Bytovy dom, ul.Balkan 1

1759 558/15 9 Bytovy dom, ul.Balkan 1

9 - Bytovy dom
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byt

B. Vlastnici:

Vchod: Balkan prizemie Byt ¢. 21

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku :

4879/221398

21 Pivarcek Branislav r. Pivarcek, Balkan 1759/37, Zvolen, PSC 960 01, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Dohoda o vyporiadani BSM, V 3060/15 zo dia 23.11.2015 - 4615/15

Iné udaje

Bez zapisu

Poznamky:

Bez zapisu

C. Tarchy:

- ZALOZNE PRAVO Z0 ZAKONA V PROSPECH SPOLOCENSTVA VLASTNIKOVBYTOV BALKAN 1759

21 Na B21 - ZaloZné pravo k nehnutel'nosti byt ¢. 21, ¢islo vchodu 37, prizemie v bytovom dome vo Zvolene
na ul. Balkan, sup. ¢islo stavby 1759 na pozemkoch registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 v podiele 1/1 a spoluvl.
podiel o vel'kosti 4879/221398 na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu ako aj na pozemkoch
registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 v prospech Wiistenrot stavebnd sporitelnia, a.s., Grosslingova 77,
Bratislava, ICO: 31 351 026, V 3768/14 z 22.01.2015 - 213/15

21 Na B21 - ZaloZné pravo k nehnutel'nosti byt ¢islo 21, ¢islo vchodu 37, prizemie, sipisné ¢islo stavby
1759 na pozemkoch registra C KN parc.c. 558/15, 558/16 a spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 4879/221398 na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemkoch registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 v
prospech Ing. Katarina Bohumelova, rodné priezvisko GreguSova, datum narodenia 08.10.1968, Stara Kremnicka
123,965 01 Stara Kremnicka, v podiele 1/1,V 229/2021 z 24.2.2021 - 689/21.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana diia 14.10.2022 za pritomnosti vlastnika a
objednavatel’a. Zameranie nehnutel'nosti a fotodokumentacia bola vyhotovena znalcom diia 14.10.2022.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Technicka dokumentacia je v stilade so skutkovym stavom. Dispozi¢né zmeny neboli zistené.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade suhlasia so skutkovym stavom.

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

Byt €. 21, Balkan, s. €. 1759, prizemie, na parc. ¢. 558/16, 558/15 okres Zvolen, obec Zvolen, k. 0. Zvolen, zapisany
na LV 5355

Spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 558/16, 558/15 okres Zvolen, obec Zvolen, k. 4. Zvolen, zapisany na
LV 5355
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g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 21, Balkan 37, k.. Zvolen
POPIS

Bytovy dom, v ktorom sa ohodnocovany byt nachddza ma 5 nadzemnych podlazi. Na 1. NP sd vstupné a
komunikacné priestory, byty, pivnice k bytom a technicka vybavenost domu, na ostatnych nadzemnych
podlaziach su byty.

Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1965. Predpokladanu celkovt Zivotnost stanovujem odbornym
odhadom na 100 rokov. Z dispozi¢ného a z konstruk¢éného hl'adiska st v bytovom dome byty, spolo¢né priestory
a pivnicné kobky patriace k bytom. Dom je zatepleny, strecha je zrekonstruovana, vstupna brana je drevena
Ciastocne presklend, oknd v spolo¢nych priestoroch su plastové s izola¢nym dvojsklom. Dom je zaloZeny na
Zelezobeténovych zadkladoch. Nosné steny si murované, rovnako aj deliace priecky. Stropné konStrukcie sd zo
Zelezobeténovych panelov s rovnym podhl'adom. Strecha domu je valbova. Klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu. V dome nie je vytah.

Upravu vonkajs$ich povrchov tvori kontaktny zatepl'ovaci systém s povrchovou tipravou na baze umelych latok.
Vnutorné omietky st vapennocementové hladké so soklom z olejového nateru. Okna v spolo¢nych priestoroch st
plastové s izola¢nym dvojsklom. Schodisko Zelezobeténové prefabrikované s nasl'apnou vrstvou stupniov z
linolea. Vykurovanie je Ustredné napojené na centralny rozvod tepla, radidtory v byte st rebrové liatinové.
Elektroinstalacia je svetelna s poistkovymi automatmi. Dom ma bleskozvod. Rozvod studenej vody a teplej
uzitkovej vody je z centralneho zdroja. Kanalizacia do verejnej siete. V. dome je zavedeny plyn, v byte nie. Vstup
do domu je na elektromagneticky ¢ip, v dome je elektrovratnik.

Byt €. 21 sa nachadza na prizemi bytového domu na ulici Balkan 37, sipisné ¢islo 1759 orientacné ¢islo vchodu
37, zapisany je na LV ¢. 5355 k.. Zvolen, vedeny je ako stavba na parcele ¢. 558/15, 558/16. Vel’kost'
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu je 4879/221398. Byt je
CiastoCne zrekonstruovany.

Dispozicia:

Byt €. 21 je dvojizbovy s prisluSenstvom, ktorym je kuchyia, kipeltia, WC, predsieii a, pivnica. Byt presiel
Ciastocnou rekonStrukciou a je dobre udrziavany. Nasl'apné vrstvy podlah tvori vel'koplo$na laminatova podlaha
a keramicka dlazba. Okna su plastové s izolacnym dvojsklom a interiérovymi Zaliziami. Vstupné dvere su
bezpecnostné, interiérové dvere s na baze dreva v ocel'ovych zarubniach a harmonikové. Povrchy stien tvori
vapenna omietka hladka s mal'ovkou, v kiipel'ni a WC je keramicky obklad. V kiipel'ni je vana a keramické
umyvadlo. Vo WC je keramickd WC kombi misa. V kuchyni je kuchynska linka na baze dreva s digestorom a
nerezovym drezom.

Byt je orientovany na zapad. Vykurovanie je tistredné teplovodné s dodavkou tepla cez rebrové zliatinové
radiatory. V byte st rozvody elektroinstalacie, studenej vody, vnitornej kanalizacie a rozvody vykurovania. Byt
ma samostatné meranie studenej vody a elektriny. K bytu patri pivnica umiestnena na 1. NP.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstruk¢nymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Predsien 3,427*1,462 5,01
Izba 5,283*3,431 18,13
Izba 3,513*3,446 12,11
Kuchyna 3,08%2,09+1,089*0,365 6,83
Kupelna 1,494%2,568 3,84
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WC 1,039%0,791 0,82
Vymera bytu bez pivnice 46,74
Pivnica 1,271*1,2 1,53
Vypocitana podlahova plocha ‘ 48,27
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =3,176
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,02
Pocet izieb: 2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Celill(;\[rz;g(::(li)iiel Koef. Stand. ksi Uprig?*pl?;iiielu Cﬁzg;};:):n(tiel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,61
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,61
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,38
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,77
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,61
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,21
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,01
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,75 5,25 4,84
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,15 2,30 2,12
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,69
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,92
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,31
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,85
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,85
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,85
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,25 2,50 2,31
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,10 4,40 4,06
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,15 1,15 1,06
24 Dvere 2,00 1,15 2,30 2,12
25 Povrchy podlah 2,50 1,25 3,13 2,88
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,31
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,77
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,85
32 Vybavenie kuchyni 2,00 1,25 2,50 2,31
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33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 125 5,00 4,61
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,25 5,00 4,61
35 Ostatné 2,50 1,25 3,13 2,88
Spolu 100,00 | | 10840 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=108,40 /100 =1,084
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]
VH =325,30€/m2* 3,176 * 0,939 * 1,0840 * 1,02
VH=1072,65€/m?
TECHNICKY STAV

Dom bol podl'a predloZenych dokladov dokonéeny a dany do uzivania v roku 1965. Dom je v dobrom technickom
stave, jeho udrzba bola dobr3, podl'a vyjadrenie vlastnika nehnutel'nosti st rozvody v bytovom dome v
havarijnom stave a zateplenie domu zateka. Dobu Zivotnosti bytového domu stanovujem na zaklade pouZzitého
materialu, technoldgii, idrzby a odborného odhadu stavu PDZ na 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | 0[%] |Ts[%]
Byt & 21, Balkan 37, k.u. Zvolen 1965 57 53 110 5182 4818

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 072,65 €/m2 * 48,27m? 51776,82
Technicki hodnota 48,18% z 51 776,82 € 24 946,07

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza v zastavanom tizemi mesta Zvolen na ulici Balkdn 37 v okrajovej Casti mesta. V meste sa
nachadza kompletnda obcianska vybavenost vratane zdravotného strediska, posty, kultirneho zariadenia a
nakupnych moznosti. Od centra mesta je lokalita vzdialena priblizne 3 km.

V lokalite je dostupnost’ k viacerym materskym, zakladnym $kolam, strednym skolam.

Byt je orientovany na zapad. V blizkosti domu je dostatok zelene a parkov. Dopyt po nehnutel'nostiach v lokalite
je vrovnovahe s ponukou. Technicky stav budovy sa javi dobry, objekt je zatepleny, vyZaduje len beznu tdrzbu.
Podla slov vlastnika nehnutel'nosti st rozvody v dome v havarijnom stave a zateplenie zateka. Nehnutel'nost je
pristupna z verejnych spevnenych komunikacii. Pracovné prileZitosti vo Zvolene sd dobré, miera
nezamestnanosti neprevysuje 5%. Byt sa nachadza na riemi.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
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Predmetom ohodnocovania je bytova jednotka, sliziaca na bytové ucely a nie je predpoklad, Ze by bola
vyuzivana na iny ucel.

) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viazntice na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:

Na LV ¢. 5355 st evidované tarchy vid'. LV ¢. 5355 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutelnost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, ¢co ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nostou nie st
znalkyni zndme.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdo6vodnenie pouzitého koeficientu polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, celkovy technicky stav a dopyt po nehnutel'nostiach podobného typu v
danej lokalite v tomto Case, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo
vyske 1,6. Koeficient optimalne odzrkadl'uje sticasny stav dopytu po porovnatel'nych nehnutelnostiach v tomto
Case v danej lokalite.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (1,600 + 3,200) 4,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 3,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,880
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,600 - 1,440) 0,160

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil,llla vii})?f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 1,600 10 16,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é/z;’i)t;;r:);fl,l Isr;iirﬁ(s)kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 3,200 30 96,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZna udrzbu IL. 3,200 7 22,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 4,800 5 24,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,880 6 5,28
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,600 10 16,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gce)i;a:;(;irtléa;;(;r;ltl’l;aop;i/ﬁovn}?ch moZnosti v mieste, L 4800 8 38,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Iz)gl%r;til;/na hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 3,200 6 19,20
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9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -]V IL. 3,200 5 16,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 1,600 9 14,40
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 1,600 7 11,20
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut II. 3,200 7 22,40

13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletna siet obchodov a sluzieb L 4,800 6 28,80

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,600 4 6,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
beZny hluk a prasnost od dopravy IL. 3,200 5 16,00
16 Nazor znalca
priemerny byt 1L 1,600 20 32,00
Spolu | | | 145 384,48

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 384,48/ 145 2,652
Vseobecna hodnota VSHp = TH * kpp = 24 946,07 € * 2,652 66 156,98 €

3.2 POZEMKY

Podiel na pozemku vyplyva z vlastnictva bytu a je zapisany na LV 5355.

Pozemok je rovinaty, nachadza sa v zastavanom tizem{ mesta Zvolen, k.i. Zvolen.

Pozemok je zastavany bytovym domom suip.¢. 1759.

Na pozemku st dostupné vSetky inZinierske siete vratane plynu. Je dostupny po obecnej komunikacii.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok

Spolu vymera | Spoluvlastnick Sl ity Vymera
Parcela Druh pozemku poluvy P . y podiel bytu/nebytu Y
[m2] podiel podielu [m2]
Kk pozemku
558/15 zastavana plocha a nadvorie 325,00 1/1 4879/221398 7,16
558/16 zastavana plocha a nadvorie 326,00 1/1 4879/221398 7,18
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ | 14,34
Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: VHwm = 16,60 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000

- ksv ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . POV . 1,25
situcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
K 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
v vybavenim, 1,05

koeficient intenzity vyuZitia

- rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
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kp
koeficient dopravnych
vztahov
kr
koeficient funk¢ného
vyuzitia Gzemia

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim

4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00

3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30

ki - . , . - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . p . . —
otcent o1 e s orpoemes mera o druhmoine
faktorov Y pravy’p poc.
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,25*1,05*1,00*1,30 *1,50 * 2,00 * 1,00 5,1188
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 16,60 €/m?2 * 5,1188 84,97 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ | VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 558/15 325,00 m2 * 84,97 €/m2 * 1/1*4879/221398 608,56
parcela ¢. 558/16 326,00 m2 * 84,97 €/m2*1/1*4879/221398 610,44
Spolu | | 1219,00

10
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 21 na prizemi v bytovom dome na ulici Balkan 37, s.¢. 1759 na p.cC.
558/16,558/15 s prislusenstvom a prislusnym podielom na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a spoluvlastnickym podielom na pozemku parc. ¢. 558/16, 558/15 v k.. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen,
Banskobystricky kraj.

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota bytu stanovena metédou poloh. diferenciacie: 66 156,98 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie.

Pozemky:

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou poloh. dif.: 1219,00 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu obhliadky, ktort by
tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci
budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Byt ¢. 21, Balkan 37, k.u. Zvolen 1/1 66 156,98
Pozemky

Pozemok - parc. €. 558/15 (7,16 m2) 1/1z4879/221398 608,56

Pozemok - parc. €. 558/16 (7,18 m2) 1/1z4879/221398 610,44
Spolu pozemKky (14,34 m2) 1219,00
Vseobecna hodnota celkom 67 375,98
VSeobecna hodnota zaokruhlene 67 400,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiatsedemtisicstyristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢. 5355 su evidované tarchy vid'. LV ¢. 5355 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, ¢o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutelnostou nie st
znalkyni zname.

V Suchej nad Parnou, diia 26.10.2022 Ing. Lucia Magulova
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[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva ¢. 5355 k.i. Zvolen zo diia 17.10.2022
2. Katastralna mapa zo dnia 17.10.2022

3. Pédorys bytu

4. Doklad o veku domu

5. Fotodokumenticia
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VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Zvolen Datum vyhotovenia
Zvolen Cas vyhotovenia
Zvolen Udaje platné k

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

17.10.2022

11:39:17

14.10.2022 18:00:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 5355

CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

Pocet parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
558/15 325 | Zastavana plocha 15 1 1
anadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 1759 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 558/15
Iné udaje:
Bez zapisu
558/16 326 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 1759 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 558/16
Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena sipisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby

Pocet stavieb: 1

Stpisné

Na pozemku

Druh Popis stavby

Druh chrénenej

Umiestnenie
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¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
1759 558/16 9 | Bytovy dom, ul.Balkin 1
558/15
Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda
Druh stavby

9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Byty
Pocet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
37 prizemie 21 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
d isluSenst
Supisné ¢islo Miestna Cast’ Ot 1d PrISIUSCNS ‘Ve e
1759 spoluvlastnicky podiel k pozemku
4879/221398
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
21 Pivar&ek Branislav r. Pivar&ek, Balk4n 1759/37, Zvolen, PSC 960 01, SR, D4tum narodenia: 1711
12.10.1971
Titul nadobudnutia

Dohoda o vyporiadani BSM, V 3060/15 zo dia 23.11.2015 - 4615/15

Iné udaje
Bez zapisu.
Poznamky
Bez zapisu.
Spravca
Neevidovani

In4 opravnena osoba

Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
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K vlastnikovi

ZALOZNE PRAVO ZO ZAKONA V PROSPECH SPOLOCENSTVA
VLASTNIKOVBYTOV BALKAN 1759

B11,51,52 vecné bremeno spocivajlice v povinnosti vlastnikov bytu ¢islo 11, ¢islo vchodu 35,
2.p. v bytovom dome vo Zvolene na ul. Balkan, supisné ¢islo stavby 1759, postavenom na
pozemkoch registra C KN 558/15, 558/16 s prisluSenstvom a spoluvlastnickym podielom o
velkosti 6079/221398-inach na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu ako aj na
pozemkoch umoznit’ v prospech Alzbety Zemencikovej, rodné priezvisko Strupkova, datum
narodenia 27.07.1936, Balkan 1759/35, Zvolen pravo dozivotného byvania a uzivania
predmetnej nehnutelnoti v takom rozsahu ako do dia uzavretia zmluvy na riadne kazdodenné
byvanie a uzivanie na zaklade zmluvy V 508/14 z 02.04.2014 - 936/14

B5,54 Vecné bremeno spocivajice v bezplatnom doZivotnom prave byvania a uzivania bytu
¢islo 5, ¢islo vchodu 35 na 1.p. v bytovom dome supisné ¢islo stavby 1759 na pozemkoch
registra C KN 558/15, 558/16 a spoluvlastnickeho podielu o velkosti 5773/221398 na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemkoch registra C KN parcelné
¢islo 558/15 a 558/16 v prospech opravneného z vecného bremena Jana Hudeca rodné
priezvisko Hudec, datum narodenia 28.12.1950, bytom Balkan 1759/35, Zvolen dl'a V
1635/2020 - 2083/20

Na B36,56 - Zalozné pravo k nehnutel'nosti byt ¢. 36, ¢islo vehodu 37, 4.p. v bytovom dome
supisné ¢islo stavby 1759 na pozemkoch registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 v podiele 1/1 a
spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 6353/221398 na spolocnych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a na pozemkoch registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 v prospech Slovenska
sporitel'fia, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, ICO: 00 151 653, V 1843/2021 7 30.06.2021 -
2917/21, 2928/21 702/22

B4,55 Zalozné pravo k nehnutel'nosti byt €. 4, ¢islo vchodu 35, 1.p. supisné ¢islo stavby 1759
na pozemkoch registra C KN 558/15, 558/16 v podiele 1/1 a spoluvlastnicky podiel o velkosti
5499/221398 na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a na pozemku registra C
KN s parcelnym ¢islom 558/15, 558/16 v prospech Prima banka Slovensko, a.s. ,ICO
31575951, Hodzova 11, Zilina , V 2557/2022 z 08.07.2022 - 2517/22

Vlastnik poradové €islo 21

Na B21 - Zalozné pravo k nehnutel'nosti byt ¢. 21, ¢islo vchodu 37, prizemie v bytovom dome
vo Zvolene na ul. Balkan, sup. ¢islo stavby 1759 na pozemkoch registra C KN parc.¢. 558/15,
558/16 v podiele 1/1 a spoluvl. podiel o velkosti 4879/221398 na spolocnych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu ako aj na pozemkoch registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 v
prospech Wiistenrot stavebna sporitel'iia, a.s., Grosslingova 77, Bratislava, ICO: 31351 026, V
3768/14 2 22.01.2015 - 213/15

Vlastnik poradové &islo 21

Na B21 - Zalozné pravo k nehnutel'nosti byt ¢islo 21, ¢islo vchodu 37, prizemie, stpisné ¢islo
stavby 1759 na pozemkoch registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 a spoluvlastnicky podiel o
velkosti 4879/221398 na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemkoch
registra C KN parc.¢. 558/15, 558/16 v prospech Ing. Katarina Bohumelova, rodné priezvisko
Gregusova, datum narodenia 08.10.1968, Stara Kremnicka 123, 965 01 Stara Kremnicka, v
podiele 1/1, V 229/2021 z 24.2.2021 - 689/21.

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 17.10.2022

Parcela registra C, 558/16

Banskobystricky > Zvolen > Zvolen > k.U. Zvolen
33081300 *

958/13

260/29

1780/39

558/15
175935

558/16

996/3

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. NepouZitelné na pravne tkony. (1/4)
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky.

Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne sp6sobild osoba.



Schématicky podorys bytu ¢. 21, Balkan 37, Zvolen
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JOR. Jana fivicka
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Potvrdanie o wveku stavby bytového dosu.

Spolodenstve viastnikow bytov-Balkin 1755 Ivolen, =0 sidlos Balkkn
&, 1789738 a 37, 6001 Ivelen, I00: ISSE4TTE, zastipend predsedom
spolodenatva Ing. Jozefom Kresanom p o t v Fr d £ u 3 &, B Byravy
dom na ul. Balkén &. 175%5/35% a 37, #6001 Zvolen, bol dany oo

ufivania ¥ folku: 18E3,

Vo IZvalerns d%a 74.10.2032

Whrdrea Sy
Pl 1738 Zrwlry
EETORE LR
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 198/2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel’ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad
hodnoty nehnutel'nosti (37 09 00), pod eviden¢nym c¢islom 915419.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 198/2022.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Lucia Magulova
znalec



