Znalec: Ing. Marta Kalinova
znalec v odbore: Stavebnictvo 37 00 00, odvetvie: Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenéné Cislo 915694
Majersky rad 42, 96301 Krupina
tel: 0948 194 295
e-mail: marta.kalinova.znalec@gmail.com

Zadavatel: AUKCNA SPOLOCNOST s.r.0., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
ICO: 46141341, zapisana v Obchodnom registri Mestského stdu Bratislava Ill, oddiel:
Sro, vlozka ¢.:72494/B

Cislo spisu /objednévky: 198/2025, pisomna objednavka z diia 14.08.2025

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 198/2025

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu €.27 a nebytového priestoru €.53 v bytovom dome sup.¢. 6979 na ulici
M.M.HodZu, Zvolen na parc.¢. 999/33, k.U. Zvolen vratane podielu na spoloénych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, evidované na liste vlastnictva 5435, k.U. Zvolen a spoluvlastnicky podiel k pozemkom C-KN parc.¢. 999/33, 999/38 a
999/39, k.U. Zvolen, evidovanych na liste vlastnictva 7644, k.G. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen; pre Ucel vykonu
zdloZného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 49 (25)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 5 exemplarov + elektronicky
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dria 14.08.2025 je znaleckou ulohou stanovit vieobecnu hodnotu bytu ¢.27 a nebytového priestoru
¢.53 v bytovom dome sup.¢. 6979 na ulici M.M.HodZu, Zvolen na parc.é. 999/33, k.U. Zvolen vritane podielu na
spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, evidované na liste vlastnictva 5435, k.u. Zvolen a spoluvlastnicky
podiel k pozemkom C-KN parc.¢. 999/33, 999/38 a 999/39, k.u. Zvolen, evidovanych na liste vlastnictva 7644, k.u. Zvolen,
obec Zvolen, okres Zvolen.

2. U&el znaleckého posudku:
Ueel vykonu zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 05.09.2025

4, Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje: 05.09.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadévatefom:

® Objednavka znaleckého posudku zo dra 14.08.2025
® Podorys a legenda sucasného stavu bytu, dodal vlastnik nehnutelnosti

® Kolaudaéné rozhodnutie povolujice uZivanie stavby bytového domu na parc.¢. 999/33, 999/38 a 999/39, k.u. Zvolen,
vydalo Mesto Zvolen, odbor Zivotného prostredia pod & ZP 200 12155 z dffa 15.05.2000

Zmluva o prevode vlastnictva bytu z dria 19.12.2007
Znalecky posudok k nehnutelnosti 167/2007, vypracoval Ing. Peter Rafaj z dfia 7.12.2007

Znalecky posudok k nehnutelnosti 12/2023, vypracoval Ing. Jan Cierny z dia 24.05.2023

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 5435, k.U. Zvolen zo dna 03.09.2025, vytvoreny cez katastralny
portal www.skgeodesy.sk

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 7644, k.U. Zvolen zo dria 03.09.2025 a 19.09.2025, vytvoreny cez
katastralny portal www.skgeodesy.sk

e Informativna kopia z katastrdlnej mapy na pozemok C-KN parc.c. 999/33, 999/38 a 999/39, k.U. Zvolen zo dria
03.09.2025, vytvorena cez katastralny portal www.skgeodesy.sk

e Zameranie a nakres skutkového stavu

e Fotodokumentacia

(] Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité predpisy a literatura:

Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v znenf
neskorsich predpisov.

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zékon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

e \Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timocénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

e \yhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéach, nahradach vydavkov a
nahradédch za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.
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® Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, v
zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

® 7ikon ¢. 527/2002 Z. z. Zakon o dobrovolnych draZzbach a o doplneni zédkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb.
o notéroch a notéarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

® Zakon ¢. 50/1976 Z.z. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znenf

® Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

® Miloslav llavsky a kol. - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatelstvo Mlpress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-971021-
0-4

7. Definicie dblezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Veobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovad hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase chodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Vynosovéd hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenia stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Stavby- je stavebna konstrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojend so zemou
alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu postdenia/ohodnotenia.

Zostatkovd Zivotnost stavby (T) - predpokladand doba dalej Zivotnosti stavby v rokoch aZz do predpokladaného zéniku
stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladané (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Rozpoctovy ukazovatel (RU) - rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nékladov na mernu jednotku porovnatelného
objektu z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovend tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernd jednotku  hodnoteného objektu podla kataldgov rozpoctovych ukazovatelov uréenych
ministerstvom. Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykond podla zatriedenia hodnoteného
objektu do Ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zédklade ktorej bol pouzity kataldg rozpoctovych ukazovatelov
zostaveny. Hodnota zakladnych rozpoctovych ukazovatelov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny
v kataldgoch uréenych ministerstvom, mdze byt vytvorena cenovou kalkulaciou (ponukovym rozpoétom) alebo na zaklade
nakladov na obstaranie.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych
Statistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre I11.Q 2025.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),
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® Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodcita kapitalizadciou
buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou buduicich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

KedZe nehnutelnost nebola vlastnikom znalcovi ku obhliadke spristupnend, bola vznesend poZiadavka, aby znalec
postupoval vo vypracovani znaleckého posudku v stlade so zakonom NR SR 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov
§12 ods.3 zdkona, podla ktorého: "Ak osoba, ktord md predmet draZby v drZbe, neumozZni vykonanie ohodnotenia
predmetu draZby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych tdajov, ktoré md draZobnik k dispozicii."

Il. 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
vSeobecnej hodnoty majetku. Podla wvyhlasky sa vieobecnd hodnota stavieb stanovi porovndvacou metddou,
kombinovanou metddou, vynosovou metddou alebo metddou polohovej diferenciacie.

Zddvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je pouZitd metdda polohovej diferencidcie. Pre pouZitie porovnavacej Ci
kombinovanej resp. vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok
preskumatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

V prilohe posudku su pre porovnanie ponuky realitnych kancelarii na podobné nehnutelnosti v 3irSom okoli, av3ak
vzhladom na ich nejasnd povahu a rbézny neporovnatelny obsah inzerdtov, tieto neboli pouZité ako podklad pre
porovnavaciu metddu, ale sltZia len pre informéciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je stanoveny podla
Statistickych Udajov vydanych Statistickym Gradom SR, aktualnych ku diiu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a evidentné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5435 a 7644 v k.U. Zvolen. V popisnych Udajoch
katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

Ciasto&ny wypis z listu vlastnictva 5435:

A. Majetkova podstata:

Stavby:

Sup.¢. 6979, parc.¢. 999/33, bytovy dom ul.HodZova
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 999/33 pod stavbou s.¢. 6979 je evidovany na liste vlastnictva €. 7644.
Legenda: Bytovy dom, Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory:

B. Vlastnici:

Byt: Vchod ¢€.20, poschodie 6, byt €.27, sup.¢. 6979

spoluvlastnicky podiel 16300/650930

Nebytovy priestor: Vchod ¢.12, prizemie, nebytovy priestor €. 53, sup.¢. 6979

spoluvlastnicky podiel 1990/650930

Por.£.30: Sotnik Marian r. Sotnik, Ing. a Viera Sotnikova r. Jamrichovd, M.M.Hod?u 6979/20, Zvolen, PSC 960 01, SR,

Datum narodenia: 14.09.1970, Datum narodenia: 21.02.1970, BSM, spoluvlastnicky podiel 1/2
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V 4139/07 z 18.01.2008 - 143/08
Pozndmky: Uznesenie Okresného sudu Zvolen pod sp. zn. 16C/49/2019-190 na nariadenie neodkladného opatrenia
tak, Ze Zalovani ako vlastnici nehnutelnosti bytu ¢.27 na 6.poschodi bytového domu so sup.¢.6979 na pozemku
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registra C KN parc.¢.999/33 s podielom na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach a prislusenstve o velkosti
16300/650930 a podielom na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach o velkosti 1990/650930 su povinni
zdrzat sa dalSieho nakladania s nehnutelnostou a to najma previest uvedenu nehnutelnost na tretiu osobu (s
vynimkou prevodu Zalobkyni) prenajat ju tretej osobe, dat ju do uZivania tretej osobe (vynimkou Zalobkyne) vkladat
ju ako vklad do obchodnej spoloénosti, zriadovat k nej zdlozné pravo alebo vecné bremeno, P-203/2024 zapisané
dria 05.08.2024 - 1691/24. V spojeni s opravnym Uznesenim Okresného sudu Zvolene ¢.k. 16C/49/2024
pravoplatnym dna 28.11.2024, zapisané dria 28.11.2024, P-299/2024 - 2655/24. V spojeni s Uznesenim Krajského
stdu v Banskej Bystrici ¢.k. 11C0/94/2024 - 288 zapisané dria 23.12.2024, P-321/2024 - 2856/24

Poznamendva sa zacatie vykonu zaloZzného prava evidovaného v katastri nehnutelnosti pod V 4131/2007 predajom
na drazbe podla zak. & 527/2002 o dobrovolnych drazbach v prospech zilozného veritela Tatra banka, a.s., ICO:
00686930, Hodzovo namestie 3, Bratislava, zdkaz nakladat s nehnutelnostou bez suhlasu zadlozného veritela, P-
118/2025 zapisané dna 15.07.2025 - 1721/25.

Poznamendva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 623/25 na nehn.povinného vedené v asti A LV,
stdny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, ExekUtorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-146/2025 zapisané
dria 24.07.2025 - 1821/25.

Poznamenéva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 708/25 na nehn.povinného vedené v asti A LV,
stdny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekutorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-180/2025 zapisané
dria 04.09.2025 - 2210/25.

Por.Z.31: Sotnik Marian r. Sotnik, Ing., M.M.Hod?u 6979/20, Zvolen, PSC 960 01, SR, Datum narodenia: 14.09.1970,
spoluvlastnicky podiel 1/2

Titul nadobudnutia: KOLAUD.ROZH.2000/12155-42/02

Hladsenka zmien R 826/07 z 13.12.2007 - 3157/07

Pozndmky: 4131/2007 predajom na drazbe podla zék. ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbach v prospech zédlozného
veritela Tatra banka, a.s., ICO: 00686930, Hod?ovo namestie 3, Bratislava, zakaz nakladat s nehnutelnostou bez
suhlasu zalozného veritela, P-118/2025 zapisané dria 15.07.2025 - 1721/25.

Poznamenéva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 623/25 na nehn.povinného vedené v &asti A LV ,
stdny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekltorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-146/2025 zapisané
dna 24.07.2025 - 1821/25.

Poznamendva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 708/25 na nehn.povinného vedené v asti A LV,
stdny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekutorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-180/2025 zapisané
dria 04.09.2025 - 2210/25.

C. Tarchy:

TARCHY bez uvedenia parcelného &isla alebo poradového &isla vlastnika, vid list viastnictva v prilohe posudku.

Na B30,31 -Zalozné pravo zo zaloznej zmluvy na nehn. byt ¢. 27 na 6.poschodi vo vchode ¢. 20 v bytovom dome sup.¢.
6979 postavenom na parc.¢. 999/33 s podielom 16300/650930 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a
garaz ¢. 53 na prizemi vo vchode ¢. 12 v bytovom dome sip.¢. 6979 s podielom 1990/650930 na spoloénych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu v prospech Tatra banka, a.s., HodZovo ndmestie 3, Bratislava 1, V 4131/07 z 17.01.2008 -
128/08

Por.&. 30 a 31: Bez z4pisu

Ciastoény vypis z listu vlastnictva 7644:
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.c.

parc.C.
parc.cC.

999/33 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1457 m?

Pravny vztah k stavbe supisné Cislo 6979 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 999/33 je evidovany na liste
vlastnictva ¢. 5435.

999/38 zastavané plochy a nadvoria o vymere 119 m?

999/39 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1971 m?

Legenda: Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend supisnym Cislom

Pozemok, na ktorom je dvor

Ochranné pasmo nehnutelnej kulturnej pamiatky, pamiatkovej rezervacie alebo pamiatkovej zony
Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

B. Vlastnici:
Por.&.30: Sotnik Marian r. Sotnik, Ing. a Viera Sotnikova r. Jamrichovd, M.M.Hodzu 6979/20, Zvolen, PSC 960 01, SR,
Datum narodenia: 14.09.1970, Datum narodenia: 21.02.1970, BSM, spoluvlastnicky podiel 8150/650930

Titul nadobudnutia: Kupna zmluva V 4139/07 z 18.01.2008 - 143/08
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Poznamky: Poznamendva sa zacatie vykonu zaloZného préva evidovaného v katastri nehnutelnosti pod V
4131/2007 predajom na drazbe podla zak. ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbéach v prospech zalozného veritela
Tatra banka, a.s., ICO: 00686930, Hod?ovo ndmestie 3, Bratislava, zékaz nakladat s nehnutelnostou bez suhlasu
zélozného veritela, P-118/2025 zapisané dia 15.07.2025 - 1721/25.
Poznamenéva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 623/25 na nehn.povinného vedené v &asti A LV v
spoluvlastnickom podiele 995/650930, sudny exekdtor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekdtorsky Grad Jesenského 61,
Ziar nad Hronom, P-146/2025 zapisané dria 24.07.2025 - 1821/25.
Poznamendva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 708/25 na nehn.povinného vedené v asti A LV,
stdny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, ExekUtorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-180/2025 zapisané
dria 04.09.2025 - 2210/25.
Por.¢.31: Sotnik Marian r. Sotnik, Ing.,, M.M.Hodzu 6979/20, Zvolen, Slovensko, Datum narodenia: 14.09.1970,
spoluvlastnicky podiel 8150/650930
Titul nadobudnutia: KUP.ZML.V 994/03-958/03
Hladsenka zmien R 826/07 z 13.12.2007 - 3157/07
Pozndmky: Poznamendva sa zalatie vykonu zaloZného préva evidovaného v katastri nehnutelnosti pod V
4131/2007 predajom na drazbe podla zék. ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbach v prospech zalozného veritela
Tatra banka, a.s., ICO: 00686930, Hod?ovo namestie 3, Bratislava, zakaz nakladat s nehnutelnostou bez suhlasu
zéloZného veritela, P-118/2025 zapisané dia 15.07.2025 - 1721/25.
Poznamenava sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 623/25 na nehn.povinného vedené v &asti A LV v
spoluvlastnickom podiele 995/650930, sudny exekdtor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekdtorsky urad Jesenského 61,
Ziar nad Hronom, P-146/2025 zapisané dria 24.07.2025 - 1821/25.
Poznamendva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 708/25 na nehn.povinného vedené v asti A LV,
stdny exekdtor JUDr. Ing. Miroslav Paller, ExekUtorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-180/2025 zapisané
dria 04.09.2025 - 2210/25.
Por.&.89: Sotnik Marian r. Sotnik, Ing. a Viera Sotnikova r. Jamrichova, M.M.Hodzu 6979/20, Zvolen, PSC 960 01, SR,
Datum narodenia: 14.09.1970, Datum narodenia: 21.02.1970, BSM, spoluvlastnicky podiel 995/650930
Titul nadobudnutia: Kdpna zmluva V 4139/07 z 18.01.2008 - 143/08
Pozndmky: Poznamendva sa zalatie vykonu zalozného préva evidovaného v katastri nehnutelnosti pod V
4131/2007 predajom na drazbe podla zak. ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbéach v prospech zélozného veritela
Tatra banka, a.s., ICO: 00686930, Hod?ovo namestie 3, Bratislava, zdkaz nakladat s nehnutefnostou bez sthlasu
zélozného veritela, P-118/2025 zapisané dna 15.07.2025 - 1721/25.
Poznamenava sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 623/25 na nehn.povinného vedené v &asti A LV v
spoluvlastnickom podiele 995/650930, sudny exekdtor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekutorsky Urad Jesenského 61,
Ziar nad Hronom, P-146/2025 zapisané dia 24.07.2025 - 1821/25.
Poznamendva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 708/25 na nehn.povinného vedené v asti A LV,
stdny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, ExekUtorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-180/2025 zapisané
dria 04.09.2025 - 2210/25.
Por.¢.90: Sotnik Maridn r. Sotnik, Ing.,, M.M.Hodzu 6979/20, Zvolen, Slovensko, Datum narodenia: 14.09.1970,
spoluvlastnicky podiel 995/650930
Titul nadobudnutia: KUP.ZML.V 994/03-958/03
Hldsenka zmien R 826/07 z 13.12.2007 - 3157/07
Pozndmky: Poznamendva sa zacatie vykonu zaloZného préva evidovaného v katastri nehnutelnosti pod V
4131/2007 predajom na drazbe podla zék. ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbédch v prospech zélozného veritela
Tatra banka, a.s., ICO: 00686930, HodZovo namestie 3, Bratislava, zakaz nakladat s nehnutelnostou bez sthlasu
zéloZného veritela, P-118/2025 zapisané dia 15.07.2025 - 1721/25.
Poznamenéva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 623/25 na nehn.povinného vedené v &asti A LV v
spoluvlastnickom podiele 995/650930, sudny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekdtorsky urad Jesenského 61,
Ziar nad Hronom, P-146/2025 zapisané dria 24.07.2025 - 1821/25.
Poznamendva sa Upovedomenie o vykonani exekucie EC 127EX 708/25 na nehn.povinného vedené v ¢asti A LV,
stdny exekutor JUDr. Ing. Miroslav Paller, Exekutorsky Urad Jesenského 61, Ziar nad Hronom, P-180/2025 zapisané
dria 04.09.2025 - 2210/25.
C. Tarchy:
Na B30,31,89,90 -Zalozné préavo zo zéloznej zmluvy na nehn. pozemky parc.¢. 999/33, 999/38, 999/39 v prospech Tatra
banka, a.s., HodZovo namestie 3, Bratislava 1,V 4131/07 z 17.01.2008 - 128/08
Por.€. 30, 31, 89 a 90: Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
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Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dra 05.09.2025 medzi 8:00-8:25 za Ucasti zastupcu
zadavatela znaleckého posudku a za Ucasti vlastnika nehnutelnosti p. Sotnika. Vlastnik nehnutelnosti nedisponoval kli¢om
k nehnutelnosti, aktuadlny nadjomnik byt nespristupnil k obhliadke, nebol pri obhliadke pritomny, na telefonéty a zvonenie
ani klopanie na dvere neodpovedal, a teda nehnutelnost nespristupnil.

Znalcovi bola umoZnend fotodokumentécia exteriérov stavby bytového domu, prislusenstva a predmetnych pozemkov z
verejného priestranstva ako aj vstup do bytového domu a fotodokumentacia spolo¢nych priestorov, podzemného
parkoviska a spolo¢nej chodby po dvere predmetného bytu.

Zameranie nehnutelnosti pri obhliadke nebolo umoZznené, do posudku uvazujem vymeru bytu uvedenu v liste vlastnictva
5435, k.U. Zvolen porovnanu s pédorysom bytu, ktory poskytol vlastnik nehnutelnosti, ako aj z pddorysov zo starsich
znaleckych posudkov k predmetnému bytu dodanych znalcovi zaddvatelom znaleckého posudku.

Fotodokumentéacia vyhotovena dria 05.09.2025.

Znalcovi bola dodana strasia fotodokumentacia bytu avsak bez dostupného EXIF info a teda bez blizsieho urcenia datumu
vytvorenia stboru. Vlastnik nehnutelnosti potvrdil, Ze ide o fotky predmetného bytu.

d) Technicka dokumentiacia:

Zadavatelom bola poskytnutd projektova dokumentécia stavby formou starSieho znaleckého posudku k predmetnej
nehnutelnosti. KedZe zameranie nehnutelnosti nebolo umoznené, v posudku uvazujem vymeru bytu uvedenud v liste
vlastnictva 5435 porovnanu s pddorysom bytu.

Vek stavby je uréeny na zaklade kolaudacného rozhodnutia z roku 2000.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Z porovnania

popisnych a geodetickych Udajov katastra vyplyva:

- stavba bytového domu sup.¢. 6979, k.U. Zvolen je evidovana v popisnych a geodetickych Udajoch katastra,

- pozemky C-KN parc.¢. 999/33, 999/38 a 999/39, k.U. Zvolen maju uvedeny druh pozemku, ktory je v sulade so
skutoénym stavom, a su zakreslené v geodetickych Gdajoch katastra.

- podlahova plocha bytu, ako sucet pldch jednotlivych miestnosti uvedeny v pédoryse, je ind ako Citatel zlomku v liste
vlastnictva. Do vypoctu uvazujem podlahovd plochu uvedent v liste vlastnictva a to 163,00m?.

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

Stavby:

byt &.27, 6. poschodie, 7.NP, sip.C. 6979 na pozemku parc.¢. 999/33, k.4. Zvolen a podiel na spolo¢nych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 16300/650930, rozdeleného na vlastnika ¢. 30 a 31 o velkosti podielov % a % z
podielu 16300/650930.

nebytovy priestor £.53 (parkovacie statie), prizemie, 1.NP, sip.¢. 6979 na pozemku parc.¢. 999/33, k.U. Zvolen a podiel na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 1990/650930, rozdeleného na vlastnika ¢. 89 a 90 o
velkosti podielov % a % z podielu 1990/650930.

Pozemky:

Spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku parc.¢. 999/33, 999/38 a 999/39, v k.u. Zvolen o velkosti podielov 8150/650930 a
8150/650930.

Spoluvlastnicky podiel nebytového priestoru k pozemku parc.¢. 999/33, 999/38 a 999/39, v k.U. Zvolen o velkosti podielov
995/650930 a 995/650930.

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

Nie su.

Pozemky:

Nie su.

h) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Uzemny
plén verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o existujucu stavbu v zastavanom Uzemi obce, na okraji historického centra mesta, v exkluzivnej lokalite na rozhrani
plnej obcianskej vybavenosti na Urovni okresného mesta a zastavby rodinnych a mensich bytovych domov v kludnej Casti
mesta. Lokalita je Uzemnym planom mesta Zvolen ako obytné Uzemie - plochy zmieSanej zastavby HBV a IBV.
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Uzemny plan Mesta Zvolen je uloZeny a verejnosti pristupny k nahliadnutiu na Mestskom urade vo Zvolene, oddeleni
vystavby, ZP a RR a prislu$nom stavebnom urade, ktorym je Mesto Zvolen a na internetovej stranke Mesta Zvolen
https://www.zvolen.sk/uzemny-plan-mesta-zvolen.html.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.27, sup.¢.6979, k.u.Zvolen

POPIS
Bytovy dom sup.¢. 6979 sa nachadza na ulici M.M.HodZu 20, na pozemku C-KN parc.¢. 999/33, v meste Zvolen, k.u.

Zvolen.

Bytovy dom je situovany v rovinatom teréne na okraji historického centra mesta, v ochrannom pasme pamiatkovej zény,
na rozhrani zastavby plnej obcianskej vybavenosti so zastavbou mensich bytovych domov v okresnom meste Zvolen
priblizne 200m od Ndmestia SNP. Jedna sa o samostatne stojaci objekt v zastavbe podobnych a starsich bytovych domov s
alebo bez polyfunkcie na prizemi.

Pristup ku stavbe je z verejnej spevnenej komunikacie a chodnikov. Parkovanie je na verejnej komunikacii, avsak platené
alebo v suteréne bytového domu pre rezidentov.

Bytovy dom ma 5 poschodi a obytné podkrovie, 6 nadzemnych podlazi. Bytovy dom ma podzemné podlaZie v ktorom sa
nachadza parkovanie pre rezidentov. Na prizemi domu su polyfunkéné priestory so samostatnymi vstupmi. Na kazdom
podlaZzi obytného domu vchodu €. 20 sd 3 byty, na najvyssom podlazi je jeden podkrovny byt, t.j. vo vchode je spolu 16
bytov.

Kon3trukéné hfadisko:

Ide o murovany bytovy dom so Zelezobetéonovym skeletom, zvisld nosnd konstrukcia je vytvorena Zelezobetdnovymi
tyCovymi stenami s vypliiovym murivom, vodorovné nosné konstrukcie su zelezobeténové s rovnym podhladom. Objekt je
zaloZeny na Zelezobeténovych pasoch s vodorovnou a zvislou izolaciou proti zemnej vihkosti.

Strecha bytového domu je sedlova valbova, krytina z tazkej pdlenej skridle. Odvodnenie strechy je zabezpecené vonkajsimi
streSnymi zvodmi, klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu.

VonkajSia fasdda bytového domu je zateplend kontaktnym zateplovacim systémom. Povrchovu Upravu stien vonkajsej
fasady tvori silikdtova omietka. Povrchovu Upravu vnutornych stien tvori vapenna malba.

Na bytovom dome su v spolocnych Castiach a zariadeniach osadené plastové okna z dvojvrstvovym zasklenim a plastové
vchodové dvere s domovym vratnikom. Podlahy v spolo¢nych priestoroch su z keramickej dlazby. V inStalacnych Sachtéach
obytného domu su rozvody vody, kanalizacie a plynu. Obytny dom je zabezpeleny bleskozvodom.

Schodisko je Zelezobetdnové s povrchom z keramickej dlazby. V bytovom dome je moderny vytah.

Obytny dom je napojeny na kompletné inZinierske siete: verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, plynovod, elektricku
energiu, teplonosné rozvody, opticky kabel a rozvody kablovej televizie.

Spolo¢nymi ¢astami domu sa:

Zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiskd, vodorovné nosné konstrukcie, zvislé nosné
konstrukcie a izolacné konstrukcie.

Spolo&nymi zariadeniami domu su:

Vytahy, pracoviia, susiaren, kocikaren, STA, bleskozvod, vodovodna pripojka, kanalizacnd pripojka, elektricka pripojka,
telefénna pripojka, pripojka zemného plynu, spolo¢né prizemné priestory, hlavny uzaver plynu. Prislusenstvo domu je
kanaliza¢na a vodomerna Sachta.

Vek bytového domu je stanoveny na zaklade kolaudacného rozhodnutia z roku 2000. Obvyklad Zivotnost podobnych
bytovych domov sa odhaduje na 50 aZz 150 rokov. Vzhladom na pouZité stavebné materidly, konstrukéné riesenie,
absenciu vizudlnych stavebnych nedostatkov ako aj technicky stav bytového domu stanovujem Zivotnost na 100 rokov.

Byt Cislo 27, 6.poschodie, 7.NP, stp.¢. 6979, k.u. Zvolen
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Ohodnocovany 4-izbovy podkrovny byt s prislusenstvom sa nachddza na 5. a 6.poschodi, t.j. 6.NP a 7.NP, vchod ¢.20,
bytového domu sup.¢. 6979. Byt je priamo pristupny zo schodiskového priestoru schodmi a vytahom z uUrovne 5.
poschodia.

Byt nebol znalcovi spristupneny ku obhliadke, preto byt ohodnocujem na zaklade vymery uvedenej v liste vlastnictva €.
5435 a to 163,00m% Pri ohodnocovani uvaiujem opotrebenie primerané veku stavby, $tandardné vyhotovenie a
vybavenie podfa predloZenych starsich znaleckych posudkov.

Byt ohodnocujem v stlade so zdkonom NR SR 527/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov §12 ods.3 zdkona, podfa
ktorého: "Ak osoba, ktord md predmet draZby v drZbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie
moZno vykonat z dostupnych ddajov, ktoré md draZobnik k dispozicii."

Dispozi¢ne byt pozostdva z troch samostatnych obytnych miestnosti, obytnej haly a prislusenstva, ktoré tvoria predsieri s
pristupom z 5. poschodia a s vlastnym schodiskom do samotného bytu na 6. poschodi, kuchynsky kut, kipelia s WC, 2
otvorené pracovne, 2 Satniky. K bytu patri pivnica, ktora je situovand na 5-om podlazi. Byt ma stresnu terasu. K bytu patri
parkovacie miesto v suteréne bytového domu.

Byt je napojeny na vodovodnu, kanalizacnu, elektrickd pripojku a je moZnost napojenia na plynovu pripojku, opticky kabel
internetu a kablovu televiziu. Splaskové vody sa z bytu odvadzaju kanalizaciou do verejnej kanalizacie. Stupacky vody a
kanalizacie sU osadené v spolognej $achte. Vbyte su centrdlne rozvody teplej astudenej vody. Priprava TUV je
zabezpecend z centrdlneho tepelného zdroja zo spolo¢nej kotolne v bytovom dome. Byt je vykurovany z centrdlneho
tepelného zdroja.

Vchodové dvere do bytu su pIné osadené do ocelovej zarubne.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty:

Pri vypocte vychodiskovej a technickej hodnoty je uvazovana plocha zistena pri obhliadke.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je pouZity koeficient cenovej Urovne ke=3,975
prevzaty z tabulky "Koeficienty cenovej Urovne pre metodiku USZ" pre 11.Q/2025, voci IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu sidneho znalectva.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

N&zov miestnosti a vypoclet | Podlahovd plocha [m?]
163,00 163,00
Vypocitana podlahova plocha | 163,00

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 vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,975

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km=1,02

Polet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

& . Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy pOdI?I
islo Nézov RU [%] cp Koef. Stand. ks; P * ks hodnotenej
stavby [%]
Spolocné priestory
Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 4,68
Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 16,81
Stropy 8,00 1,00 8,00 6,24
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4 Schody 3,00 1,10 3,30 2,57
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,40 7,00 5,46
6 Krytina strechy 2,00 1,60 3,20 2,49
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,78
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,10 3,30 2,57
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,56
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,20 0,60 0,47
11 Dvere 0,50 1,60 0,80 0,62
12 Okna 5,00 1,20 6,00 4,68
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,39
14 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 2,92
15 Elektroinstalacia 2,00 1,20 2,40 1,87
16 Bleskozvod 1,00 1,20 1,20 0,94
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 1,87
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 1,87
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,78
20 Vytahy 2,00 1,40 2,80 2,18
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,56
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,30 5,20 4,05
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 0,94
24 Dvere 2,00 1,40 2,80 2,18
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,53
26 Vykurovanie 2,50 1,40 3,50 2,73
27 Elektroinstalacia 3,00 1,20 3,60 2,81
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,20 1,20 0,94
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,78
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 1,87
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,80 3,60 2,81
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,50 6,00 468
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 3,74
35 Ostatné 2,50 2,20 5,50 4,29
Dalie kon3trukcie
36 Balkén/loggia/terasa - - 3,00 2,34
| Spolu 100,00 | 128,30 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv =128,30/100= 1,283

VH =RU * keu * ke * kv * km

VH = 325,30 €/m? * 3,975 * 0,939 * 1,2830 * 1,02

VH =1588,96 £/m?

Vek bytového domu je na zéklade kolaudaéného rozhodnutia z roku 2000.
Obvykla Zivotnost podobnych bytovych domov sa odhaduje na 80 az 120 rokov. Vzhladom na pouzité stavebné materidly,
konstrukéné prevedenie (zateplenie, strecha, vytah), konstrukéné riesenie, absenciu vizualnych stavebnych nedostatkov

ako aj technicky stav bytového domu stanovujem zakladnu Zivotnost stavby na 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uZivania | V[rok] | TI[rok] |

TS [1%] |

10
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Byt &.27, sUp.£.6979,

, 2000 25 75 100 25,00 75,00
k.u.Zvolen

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1588,96 £/m? * 163m? 259 000,48
Technickd hodnota 75,00% z 259 000,48 € 194 250,36

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY
2.2.1 Parkovacie statie ¢.53, sup.¢. 6979, k.4. Zvolen

POPIS
Parkovacie statie ¢.53 prislucha bytu ¢.27.

Garazové statie ¢.53 sa nachadza v suteréne (1.PP) bytového domu sup. ¢. 6979, s pristupom vnutornym schodiskom
alebo vytahom a do priestoru podzemnej garédze cez rolovaciu, motoricky ovladanu plastovu segmentovu zateplend branu
a exteriérovd rampu.

V podzemnej gardzi je spolu 66 parkovacich stati. Ohodnocované gardzové statie ma priestorové vymedzenie dvomi
bo¢nymi stenami, je viak otvorené, jeho hranica je vyznacena malovanym bielym pdsom. Celkovy priestor je vymedzeny
selezobetdnovymi stlpmi, obvodovymi stenami a Zelezobeténovym stropom.

Podlaha je liata epoxidovd, povrchové Upravy stien a stropov tvori vdpenno-cementova omietka. V suteréne je svetelnd a
motorickd elektroinstalacia, rozvody vzduchotechniky, hydranty, RHP. Samotné statie nema vlastné vrata, osvetlenie,
vykurovanie, rozvody instaldcii.

Gardazové statie je oznacené.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viachbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
N&zov miestnosti a vypolet | Podlahova plocha [m?]
parkovacie stétie = 5,38*3,69 19,85
Vypotitana podlahova plocha | 19,85
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpottovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,975
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,02

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

, . . . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovy podiel | ¢ xrand. ks, Uprava*pod|elu hod::)tpenej
RU [%] cp P ™ ks stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zéaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,71
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 15,80 22,64
3 Stropy 8,00 1,40 11,20 12,80
4 Schody 3,00 1,60 4,80 5,49
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 6,86
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,74
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7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,26
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,00 0,00 0,00
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 2,60 5,20 5,94
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,60 0,80 0,91
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,69
12 Okna 5,00 0,00 0,00 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,69
14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 3,43
15 Elektroinstalacia 2,00 1,20 2,40 2,74
16 Bleskozvod 1,00 1,20 1,20 1,37
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 2,74
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 2,74
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,14
20 Vytahy 2,00 1,40 2,80 3,20
21 Ostatné 2,00 1,40 2,80 3,20
| Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,57
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,86
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,43
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,14
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 \xgtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,60 1,50 1,71
Spolu | 10000 | | 8750 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =87,50/100 = 0,875

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * k¢ * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,975 * 0,939 * 0,8750 * 1,02
VH =1 083,66 £/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatok uzivania | Vrok] | T[rokl | Z[rokl | oOf[%l | TS[%]

Parkovacie stétie ¢.53, sup.c.

6979, k.01, Zvolen 2000 25 75 100 25,00 75,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Ndzov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 083,66 €/m? * 19,85m? 21 510,65
Technicka hodnota 75,00% z 21 510,65 € 16 132,99
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota .
Nazov y ! [ g] Technické hodnota [€]
Byt ¢.27, sup.€.6979, k.U.Zvolen 259 000,48 194 250,36
Parkovacie statie ¢.53, sup.¢. 6979, k.U. Zvolen 21 510,65 16 132,99
Celkom: | 280 511,13| 210 383,35

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: BYT

VSEOBECNA HODNOTA (V3H)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj preddvajuci budu konat s patricnou informovanostou aj opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VseobecnU hodnotu stavieb je moziné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou alebo
kombinovanou metddou.

Vseobecnu hodnotu pozemkov je mozné zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metddou alebo
kombinovanou metddou.

i a) Analyza polohy nehnutelnosti
i i Predmetom ohodnotenia je byt ¢.27 na 6. poschodi, 7.NP, v

B ; bytovom dome sup.¢. 6979, na ulici M.M.HodZzu 20, na
R anl > parc.¢. 999/33, k.U. Zvolen, mesto Zvolen.
f ; { Bytovy dom je situovany vrovinatom teréne na okraji
:“’“‘""Em’ e ":.m R historického centra mesta, na rozhrani zastavby plnej
:M 3 ; obcianskej vybavenosti a mensich bytovych domov bez

alebo s polyfunkciou na prizemi a rodinnych domov s
pristupom z verejnych komunikacii a z asfaltového chodnika.
s~ Parkovanie je mozné na verejnej komunikacii, avsak

S spoplatnené. Rezidenti bytového domu maju vlastné
Zahonok

parkovacie miesta v suteréne bytového domu.
Mesto Zvolen md vyse 43000 obyvatelov, je to okresné
ur \ mesto. Nachadza sa 20km na juh od krajského mesta Banska
Bystrica, na hlavhom dopravnom tahu sever - juh a vychod - zépad.

V meste je kompletnad vybavenost, okresny Urad, okresny sud, materské skoly, zakladné a stredné skoly, vysoka skola,
komplexnd obchodnd siet a sluzby, kind, divadlo, amfitedter, mizeum, kniznica. V meste su lekari, pohotovost,
nemocnica, domovy ddchodcov. V meste je komplexna siet sluzieb, hotelov, restauracii.

V meste Zvolen je autobusova aj Zelezni¢na doprava. V meste funguje mestskd hromadnd doprava aj do okolitych obci
a primestskych c¢asti. Mesto ponuka dostatoéné mnoZstvo pracovnych prileZitosti. Mesto ma vybudované kompletné
inZinierske siete.

Podla nédzoru znalca sa jedna o vybornu nehnutelnost umiestnent v lokalite s vysokym dopytom po nehnutelnostiach
tohto typu vyrazne prevySujucim ponuku.

b) Analyza vyuZitia nehnutefnosti
Ohodnocovand nehnutelnost — byt, je uréena na trvalé byvanie. VyuZitie bytu formou prendjmu je mozné.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti

Zalozné pravo zo zadkona v prospech Spolocenstva vlastnikov bytov - HodZova 6979

Zalozné pravo zo zdkona v prospech Tatra Banka a.s.

Zacatie vykonu zalozného prava evidovaného v katastri nehnutelnosti pod V 4131/2007 predajom na drazbe podla zék. ¢.
527/2002 o dobrovolnych drazbach v prospech zalozného veritela Tatra banka, a.s., ICO: 00686930, Hod?ovo namestie 3,
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Bratislava, zdkaz nakladat s nehnutelnostou bez sthlasu zalozného veritela, P-118/2025 zapisané drna 15.07.2025 -
1721/25
V danej lokalite neboli zistené iné zavazné rizikd negativne ovplyviiujuce plynulé a nerusené vyuzivanie nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecnd hodnota bytov vypocitand metdédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby kore$pondoval s redlnym stavom na aktudlnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohove] diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti sa
v okresnych mestdch a mestach so Specidlnym Statitom pohybuje v rozmedzi 0,4-0,8. V pripade, Ze v danom mieste je
zvydeny zadujem o kupu nehnutelnosti, je moZné priemerny koeficient zvysit o hodnotu 0,15 oproti pédvodnému
koeficientu prislichajicemu pdvodnému zaradeniu.

Vzhladom k tomu, Ze sa jednad o podkrovny byt na okraji historického centra okresného mesta Zvolen so zvy$enym
dopytom po obdobnych nehnutelnostiach avsak s pretlakom podobnych nehnutelnosti vzhladom na novostavby bytovych
komplexov v bezprostrednej blizkosti, vo vybornej lokalite, priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny s
ohladom na sidlo a na typ nehnutelnosti na 0,85.

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany podla Metodiky stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
. trieda 1l. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,700
IIl. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,468
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Véha Vysledok

Cislo Popis Trieda k
P ol Vi Keoi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,468 10 4,68

2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk Il 1,700 30 >1,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beZznu Gdrzbu Il 1,700 7 11,90
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 2,550 5 12,75

5 PrisluSenstvo bytového domu
pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, viastna
kotolfia alebo vymennikova stanica, vytah obchody v I. 1,700 6 10,20
prizemnej Casti

6 Vybavenost a prislusenstvo bytu
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e T B
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Zizigzz:saizzﬁzipsri/ocovnych moZnosti v mieste, 2550 3 20,40
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

ggir:tir\r/’la hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do n 1,700 6 10,20
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym strandm

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 1,700 5 8,50
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vysSom podlazi . 0,850 9 7,65
11  Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov M. 0,850 7 5,95
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut Il 1,700 7 11,90
13  Obdianska vybavenost v okoli bytového domu

o S e i chad a0 s
14  Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m M. 0,850 4 3,40
15  Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy I. 1,700 5 8,50
16  Nazor znalca

vyborny byt . 2,550 20 51,00

|spolu | | | 145 250,33
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Néazov Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 250,33/ 145 1,726
Vieobecna hodnota VSHg = TH * kep = 194 250,36 € * 1,726 335276,12 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metédou polohovej
diferencidcie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa menf
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecne] hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov. Jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku je pre mesta Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas a
Martin, 16,60 Eur/m?. Jednotkova vychodiskovad hodnota pozemku je upravena koeficientom vieobecnej situacie, vyuZitia
pozemku, dopravnych vztahov, vyuZitia Uzemia, technickej infrastruktiry, druhu pozemku a koeficientom povysujucich a
redukujucich faktorov.

3.2.1.1 Pozemok C-KN k.u. Zvolen

POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemky parc.¢. 999/33, 999/38 a 999/39 v k.U. Zvolen, prislichajlce stavbe bytového domu
sup.¢. 6979 na parc.¢. 999/33, k.U. Zvolen. Velkost spoluvlastnickeho podielu k bytu na pozemkoch je 8150/650930 a
8150/650930.

Pozemky sa nachadzaju v okresnom meste Zvolen, okres Zvolen, situované su v zastavanom Uzemi obce, na okraji
historického centra mesta, na rozhrani zastavby plnej obclianskej vybavenosti so zastavbou mensich bytovych domov a
rodinnych domov.
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Pristup na pozemky je z verejnych spevnenych komunikacii a chodnikov. Parkovanie je mozné na platenych parkovacich
miestach alebo v suteréne bytového domu.

V posudzovanej lokalite je moZnost napojenia na kompletné inZinierske siete.
Pozemky su vyuZivané ako zastavané plochy a dvor pri bytovom dome.
Pozemky su rovinaté v rovinatom teréne.

Porovnanim inzercie na volne pristupnych internetovych portaloch sa klpna cena stavebného pozemku v meste Zvolen
pohybuje v rozpati medzi 180-220 Eur/m? v zavislosti od polohy pozemkov voci centru mesta a od vybavenia inZinierskymi
sietami. Aby vysledna vSeobecnd hodnota nehnutelnosti predstavovala hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti v danej
lokalite v ¢ase vypracovania znaleckého posudku, v zmysle vyhlasky stanovujem koeficient povysujucich faktorov vo vyske
2,0 na vyrovnanie cien pozemkov v meste Zvolen.

Koeficient redukujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa v danej lokalite.

Pri vypocte jednotkovej véeobecnej hodnoty pozemku si zohladnené vsetky faktory majlce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktdrou a aj zvyseny zaujem o kidpu pozemku v tejto lokalite.

oluvlastnic ,
Spolu , S . ky Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
) podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
999/33 zastavana plocha a nadvorie 1457,00 1/1 8150/650930 18,24
999/38 zastavana plocha a nadvorie 119,00 1/1 8150/650930 1,49
999/39 zastavana plocha a nadvorie 1971,00 1/1 8150/650930 24,68
999/33 zastavana plocha a nadvorie 1457,00 1/1 8150/650930 18,24
999/38 zastavana plocha a nadvorie 119,00 1/1 8150/650930 1,49
999/39 zastavana plocha a nadvorie 1971,00 1/1 8150/650930 24,68
Spolu
F? 88,82
vymera
Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: VHw = 16,60 £/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50
K 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- ° . obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej : ) e . v . 1,40
situdcie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v dbleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 110
koeficient intenzity vyuZitia nadstandardnym vybavenim, !
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s nizsim
Standardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e ) .. ) ) ,
Kosficient funkéného é tzm)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZitia Uzemia vty
ki - , , . o ) ) .
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50

infrastruktdry pozemku

sieti)
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Koeficient kév <uitcich 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 500
fakforo»i/ ) zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.) !
kr
koeficient redukujldcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie I;PBO 1,407 1,107 1,007 1,50 1,50 * 2,00 6,9300
Jednotkova véeobecnd hodnota pozemku VSHw = VHw * kep = 16,60 €/m? * 6,9300 115,04 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 999/33 1457,00 m? * 115,04 €/m? * 1/1*8150/650930 2098,61
parcela ¢. 999/38 119,00 m? * 115,04 £/m? * 1/1*8150/650930 171,40
parcela ¢. 999/39 1971,00m? * 115,04 €/m? * 1/1*8150/650930 2 838,96
parcela ¢. 999/33 1457,00 m? * 115,04 €/m? * 1/1*8150/650930 2098,61
parcela ¢ 999/38 119,00 m? * 115,04 £/m? * 1/1*8150/650930 171,40
parcela ¢. 999/39 1971,00 m2 * 115,04 €/m? * 1/1*8150/650930 2 838,96
Spolu | | 10217,94

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
NEBYTOVY PRIESTOR

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
V3eobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metddou polohovej diferencidcie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie tohto druhu nehnutelnosti sa
v okresnych mestdch a mestach so $pecidlnym Statitom pohybuje v rozmedzi 0,4-0,5. V pripade, Ze v danom mieste je
zvyseny zdujem o kupu nehnutelnosti, je mozné priemerny koeficient zvy$it o hodnotu 0,15 oproti pévodnému
koeficientu prislichajicemu povodnému zaradeniu.

Vzhladom k tomu, Ze sa jednd o parkovacie miesto prislichajice podkrovnému bytu na okraji historického centra
okresného mesta Zvolen so zvySenym dopytom po obdobnych nehnutefnostiach, vo vybornej lokalite, priemerny
koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny s ohfadom na sidlo a na typ nehnutelnosti na 0,6.

Vypocet koeficientu polohove]j diferencidcie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb a
nehnutelnosti vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciécie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypodet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,200
IIl. trieda Priemerny koeficient 0,600
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IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,330
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

| Popi ,
Cislo opis Trieda | ke v koo™,

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi I. 1,200 10 12,00

2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
obchodné centrd hlavné ulice a najlep3ie polohy vo vybranych

sidliskach 1,800 30 24,00
3 Sudasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beZznud Udrzbu Il 1,200 7 8,40
4 Prevladajuca zéstavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, obcianskej vybavenosti a sluZieb, bez " 1,200 5 6,00

zdzemia (ihriskd, parkoviska a pod.)

5 PrisluSenstvo bytového domu
pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, fitnes
centrum, vlastna kotolfia alebo vymennikova stanica, vytah, . 1,800 6 10,80
obchody a sluzby v prizemnej Casti

6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru
nebytovy priestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym

vybavenim V. 0,330 10 3,30
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:E:Zant}(;z:jaic;r;?l;ao[:;r;t:ovnych moznosti v mieste, 1,800 3 14,40
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

\Q;gta hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 m 0,600 6 3,60
9 Orientdcia hlavnych miestnosti k svetovym strandm

ggzr:/tjrc;)a Ciastocne vhodna a ¢iastoéne nevhodna (do ulice i mn 0,600 s 3,00
10  Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. PP IV. 0,330 9 2,97
11  Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze V. 0,060 7 0,42
12  Doprava v okoll bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut Il 1,200 7 8,40
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

Comoletnd 9ot cbehacioy s u 1800 | 6 10,80
14  Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m M. 0,600 4 2,40
15  Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy I. 1,200 5 6,00
16  Nazor znalca

priemerny nebytovy priestor . 0,600 20 12,00

Spolu | | | 145 158,49
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypodet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 158,49/ 145 1,093
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|V§eobecné hodnota VSHg = TH * kep = 16 132,99 € * 1,093 17 633,36 €|

4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Stanovenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pre stanovenie hodnoty pozemkov metédou polohovej
diferencidcie je v sulade s vyhlaska 213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov. Jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku je pre mesta Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas a
Martin, 16,60 Eur/m?. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je upravena koeficientom vieobecnej situdcie, vyuZitia
pozemku, dopravnych vztahov, vyuZitia Gzemia, technickej infrastruktiry, druhu pozemku a koeficientom povysSujucich a
redukujucich faktorov.

4.2.1.1 Pozemok C-KN k.U. Zvolen

POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky parc.¢. 999/33, 999/38 a 999/39 v k.U. Zvolen, prislichajice nebytovému priestoru
v stavbe bytového domu sup.¢. 6979 na parc.¢. 999/33, k.U. Zvolen. Velkost spoluvlastnickeho podielu k nebytovému
priestoru na pozemkoch je 995/650930 a 995/650930.

Pozemky sa nachadzaju v okresnom meste Zvolen, okres Zvolen, situované su v zastavanom Uzemi obce, na okraji
historického centra mesta, na rozhrani zastavby plnej obclianskej vybavenosti so zastavbou mensich bytovych domov a
rodinnych domov.

Pristup na pozemky je z verejnych spevnenych komunikdcii a chodnikov. Parkovanie je mozné na platenych parkovacich
miestach alebo v suteréne bytového domu.

V posudzovanej lokalite je moznost napojenia na kompletné inZinierske siete.

Pozemky su vyuZivané ako zastavané plochy a dvor pri bytovom dome.

Pozemky su rovinaté v rovinatom teréne.

Porovnanim inzercie na volne pristupnych internetovych portaloch sa klpna cena stavebného pozemku v meste Zvolen
pohybuje v rozpiati medzi 180-220 Eur/m? v zavislosti od polohy pozemkov voci centru mesta a od vybavenia inZzinierskymi
sietami. Aby vysledna vseobecnad hodnota nehnutelnosti predstavovala hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti v danej
lokalite v ¢ase vypracovania znaleckého posudku, v zmysle vyhlasky stanovujem koeficient povysujucich faktorov vo vyske
2,0 na vyrovnanie cien pozemkov v meste Zvolen.

Koeficient redukujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,0 - nevyskytuje sa.

Pri vypocte jednotkovej véeobecnej hodnoty pozemku s zohladnené vsetky faktory majlce vplyv na hodnotu pozemku,
ako vyuZitie pozemku, poloha, vybavenost technickou infrastruktirou a aj zvySeny zaujem o kidpu pozemku v tejto lokalite.

Spoluvlastnic ,
Spolu , P . ky Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
) podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
999/33 zastavana plocha a nadvorie 1457,00 1/1 995/650930 2,23
999/38 zastavana plocha a nadvorie 119,00 1/1 995/650930 0,18
999/39 zastavana plocha a nadvorie 1971,00 1/1 995/650930 3,01
999/33 zastavana plocha a nadvorie 1457,00 1/1 995/650930 2,23
999/38 zastavana plocha a nadvorie 119,00 1/1 995/650930 0,18
999/39 zastavana plocha a nadvorie 1971,00 1/1 995/650930 3,01
Sp?olu 10,84
vymera
Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: VHw = 16,60 €/m?

19



Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 198 / 2025

Oznalenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50
K 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- > . obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej i ) L . v . 1,40
situdcie mimo centra mesta, oblasti rekrealnych stavieb v dbleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatelov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 110
koeficient intenzity vyuZitia nadStandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s nizsim
Standardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e, . - . . )
Kosficient funkéného i inﬁ)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZitia Uzemia vy
ki . , , . I ) ) o
koeficient technickej 4 vSeIml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. Y . sieti)
infrastruktdry pozemku
kz o P , .
koeficient povyiujticich ;sl:aevl;aktsaré/écgzrlli?\;i t\éazr;pr::)lffr;ktg,dv)ymera pozemku, druh moznej 200
faktorov v pravy p poc.
kr
koeficient redukujlcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie Iipgo 1,407 1,107 1,00%1,50 1,50 * 2,00 6,9300
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku VSHw = VHw * kep = 16,60 €/m? * 6,9300 115,04 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 999/33 1457,00 m? * 115,04 €/m? * 1/1*995/650930 256,21
parcela ¢. 999/38 119,00 m? * 115,04 €/m? * 1/1*995/650930 20,93
parcela ¢. 999/39 1971,00 m? * 115,04 €/m? * 1/1*995/650930 346,60
parcela ¢ 999/33 1457,00m? * 115,04 €/m? * 1/1*995/650930 256,21
parcela ¢. 999/38 119,00 m? * 115,04 €/m? * 1/1*995/650930 20,93
parcela ¢. 999/39 1971,00m? * 115,04 €/m? * 1/1*995/650930 346,60
Spolu 1247,48
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I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metdda pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola zvolena metéda polohove] diferenciacie, nakolko znalcovi pre
stanovenie VSH inou metédou neboli poskytnuté hodnoverné podklady. Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktorud by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Odhad
vSeobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

Pri spracovani znaleckého posudku pre Gcel vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, bolo prihliadnuté na tie
okolnosti, ktoré mozu ovplyvnit cenu nehnutelnosti - miestne okolnosti z titulu Uzemnoplénovacich podmienok,
vzajomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby, ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohladnené a vyuzité
vSetky v tom ¢ase znalcovi dostupné podklady a Udaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zaml¢ané nedostatky, ktoré sa
nedalo zistit pocas obhliadky z technickej a pravnej dokumentacie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zaml¢anych
skuto¢nosti. Po dostato¢nom preukdazani vysSie uvedenych skutocnosti alebo inych nedostatkov, sa vieobecnd cena
ur€ena v znaleckom posudku stane neplatnou. Zadavatel znaleckého posudku na dotaz znalca uviedol, Ze nema Ziadne
doklady, ani dotazy ktoré by mali vplyv na spracovanie znaleckého posudku.

Znalcovi nehnutefnost nebola spristupnend ku obhliadke. Nehnutefnost ohodnocujem za predpokladu bezného
opotrebenia primeraného veku stavby, standardného vybavenia a na zaklade podkladov zo star$ich znaleckych posudkov.

Koeficienty cenovej Urovne pouzZivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky
Ustavu sidneho inzinierstva Zilina : www.usi.sk

2. OTAZKY

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie vseobecnej hodnoty bytu €.27 a nebytového priestoru .53 v bytovom dome sup.¢.
6979 na ulici M.M.HodZu, Zvolen na parc.¢. 999/33, k.U. Zvolen vratane podielu na spoloénych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, evidované na liste vlastnictva 5435, k.U. Zvolen a spoluvlastnicky podiel k pozemkom C-KN parc.¢.
999/33, 999/38 a 999/39, k.u. Zvolen, evidovany na liste vlastnictva 7644, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, na
zaklade objedndvky z diia 14.08.2025.

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na Urovni vratane DPH.

3. ODPOVEDE

Vieobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢ 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

VSeobecna hodnota bytu vratane podielu na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu:
Byt s pozemkom:
Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 345 494,06 Eur

Parkovacie stétie s pozemkom:
VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 18 880,84 Eur
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vieobecnd hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: BYT

Byt ¢.27, sup.¢.6979, k.u.Zvolen 1/1 335276,12
Pozemky

Pozemok C-KN k.u. Zvolen - parc. ¢. 999/33 (18,24 m?) 1/1 2 8150/650930 2098,61

Pozemok C-KN k.. Zvolen - parc. ¢. 999/38 (1,49 m?) 1/1 z 8150/650930 171,40

Pozemok C-KN k.U. Zvolen - parc. ¢. 999/39 (24,68 m?) 1/1 z 8150/650930 2 838,96

Pozemok C-KN k.U. Zvolen - parc. & 999/33 (18,24 m?) 1/1 z 8150/650930 2098,61

Pozemok C-KN k.u. Zvolen - parc. ¢. 999/38 (1,49 m?) 1/1 z 8150/650930 171,40

Pozemok C-KN k.u. Zvolen - parc. &. 999/39 (24,68 m?) 1/1 z 8150/650930 2 838,96
Spolu pozemky (88,82 m?) 10217,94
\é\s((;obecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: 345 494,06
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: NEBYTOVY
PRIESTOR

Parkovacie statie ¢.53, sup.¢. 6979, k.U. Zvolen 1/1 17 633,36
Pozemky

Pozemok C-KN k.. Zvolen - parc. & 999/33 (2,23 m?) 1/1z995/650930 256,21

Pozemok C-KN k.U. Zvolen - parc. & 999/38 (0,18 m?) 1/1 2 995/650930 20,93

Pozemok C-KN k.u. Zvolen - parc. & 999/39 (3,01 m?) 1/12995/650930 346,60

Pozemok C-KN k.U. Zvolen - parc. ¢. 999/33 (2,23 m?) 1/1 2 995/650930 256,21

Pozemok C-KN k.u. Zvolen - parc. ¢. 999/38 (0,18 m?) 1/1 2 995/650930 20,93

Pozemok C-KN k.. Zvolen - parc. ¢. 999/39 (3,01 m?) 1/1 2 995/650930 346,60
Spolu pozemky (10,84 m?) 1 247,48
V§eobecn::§ hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: 18 880 84
NEBYTOVY PRIESTOR !
V3eobecna hodnota celkom za vietky skupiny 364 374,90
Vseobecna hodnota zaokruhlene 364 000,00
V3eobecnd hodnota slovom: TristoSestdesiatStyritisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd sU uvedent v liste vlastnictva & 5435 a 7644, k.. Zvolen v &asti "Tarchy ", ktory tvori prilohu znaleckého posudku.
Iné rizikd spojené s uzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

V Krupine, dra 18.09.2025
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