Mgr. Ing. Martin Kralovi¢, Na Hrebienku 11, 811 02 Bratislava

mobil : 0903 716900, e-mail : kralovic@sollaris.sk
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvia pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelhosti

Zadavatel”: Aukény Dom, s.r.o.
Pribinova 84
920 01 Hlohovec
ICO : 36 253 073

Cislo spisu DDr. 052/2017
(datum objednavky): 24.10.2017

ZNALECKY POSUDOK
Cislo 123/2017

Vo veci:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 7, na 4.NP (3.poschodi) bytového domu so
supisnym cislom 2241, na Druzstevnej ulici ¢. 31 v meste Zvolen, vratane jeho
prisluSsenstva a spoluvlastnickych podielov na spoloCnych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
bytového domu so supisnym cd&islom 2241, postaveného na parcele ¢. 2140/89, 2140/90,
2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen a spoluvlastnickeho podielu na pozemku,
parcela ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.u. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zapisanych na
liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen za u(celom vykonania
dobrovolnej drazby, ktorej predmetom ma byt ohodnocovana nehnutelhost.

Pocet listov (z toho priloh) : 20 (6)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 4

Datum vyhotovenia : 29.12.2017



I.

1.

UVODNA CAST

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 7, na 4.NP (3.poschodi) bytového domu so supisnym ¢islom 2241, na Druzstevnej ulici ¢. 31 v
meste Zvolen, vratane jeho prisluSenstva a spoluvlastnickych podielov na spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového
domu so supisnym cislom 2241, postaveného na parcele ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen a
spoluvlastnickeho podielu na pozemku, parcela ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zapisanych na
liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen za ucelom vykonania dobrovolnej drazby, ktorej predmetom ma byt
ohodnocovana nehnutelnost.

2. Rozhodujice datumy :

Datum vyZiadania posudku, datum objednavky : 24.10.2017
Datum miestneho Setrenia : 21.11.2017
Datum rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu: 21.11.2017
Datum, ku ktorému sa nehnutelnhost ohodnocuje: 29.12.2017
3. Uéel posudku :

Vykonanie dobrovolnej drazby, ktorej predmetom méa byt ohodnocovana nehnutelnost.

4.1
a)
4.2
a)
b)

)
d)

Podklady na vypracovanie posudku :
Dodané zadavatel'om :
Pisomna objedndvka zo dna 24.10.2017 - original

Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelhosti, z listu vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zo dfia 29.12.2017,
vedeny Okresnym Uradom Zvolen, katastralny odbor - vyhotoveny cez Katastralny portal GKU - original

Kopia z katastrdlnej mapy, na parcelu ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zo dna
21.11.2017, vedeny Okresnym Gradom Zvolen, katastralny odbor - vyhotovena cez Katastralny portal GKU - original
Fotodokumentdcia ohodnocovanych nehnutelnhosti, zameranie skutkového stavu

Index vyvoja cien pre odbor stavebnictvo ako celok k 3. &tvrtroku 2017 spracovany na zaklade udajov SU SR

Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Zakon ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach

Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladateloch.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhldska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z .z., ktorou sa vykondva zékon NR SR o
katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlaska Federdlneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac
vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

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

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 Z. z., ktorou sa meni VyhldSka Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007
Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni Vyhldska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z.

UpIné znenie prilohy ¢.5 k vyhlaSke 490/2004 Z.z. v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z., vyhlasky ¢. 534/2008 Z.z. a vyhlasky ¢.
33/2009 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa meni vyhldska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

Osobitné poziadavky objednavatel’a:
Stanovit VSH aj bez moznosti obhliadky ohodnocovanej nehnutelnosti z ddvodu nedostatku stéinnosti jej vlastnika

V znaleckom posudku uviest informaciu o subjekte, ktory je povereny spravou nehnutelnosti v zmysle zdkona &. 182/1993 Z.z.
v platnom zneni
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eV znaleckom posudku uviest informéaciu o aktudlnom telefonickom kontakte na vlastnika ohodnocovanej nehnutelnosti (ak je
takyto Udaj dostupny)

8. Zakladné pojmy:

o Vdeobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktorad je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujlci aj predavajici bud( konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

e Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnit formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technickd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajlicu vyske
opotrebenia.

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

e Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad stcasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti formou
prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

PouZitd je metdda polohovej diferenciacie z dévodu, Ze uvedend nehnutelnost nie je v stéasnosti vyuZivand na podnikanie ani nie je
prenajimana tretim osobam, neprinasa teda vynos. Rovnako ako v ¢ase, ked bude predmetom dobrovolnej drazby nie je predpoklad, Ze
bude vyuzivand na prendjom s ciefom dosahovat vynos.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je pouZzitd z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby za
posledné obdobie (zhruba 1 rok) o realizovanych prevodoch obdobnych nehnutelnosti.

Vypocet vychodiskovej hodnoty bytu je vykonany pomocou rozpoctového ukazovatela publikovaného v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych zndmych Statistickych Udajov
vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2017. Vychodiskové rozpoctové ukazovatele boli stanovené s pouZitim posledne platnych
rozpoCtovych ukazovatelov spracovanych pévodne URS, Praha, aktualizovanych podla 3tatistickych (dajov o vyvoji cien stavebnych
prac uverejiiovanych SSU a z kalkulacii opravnenych dodavatelskych nakladov vyhodnotenych USI pri Zilinskej univerzite.
Vychodiskové rozpoétové ukazovatele st spracované k terminu 4.8tvrtrok 1996. Na aktualnu cenovu hladinu sa prepocitaju pomocou
priemerného indexu vyvoja cien pre odbor stavebnictvo ako celok vydavanych SSU. Metodika je verejnou publikdciou. Zdrojom
vypoctu tychto indexov je aj internetova stranka http: //www.usi.sk/.

Pod vSeobecnou hodnotou sa rozumie vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujlci aj predavajuci konaju s patri¢nou opatrnostou a informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

1. List vlastnictva €. 5893, k.4. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zo diia 29.12.2017, vedeny Okresnym uradom
Zvolen,, katastralny odbor - vyhotoveny cez Katastralny portal GKU

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera/m? Druh Spdsob Umiest.  Druh
Cislo pozemku vyuzitia pozemku chr.n.
2140/89 210 m? zast. plochy a nadvoria 15 1
2140/90 207 m? zast. plochy a nadvoria 15 1
2140/91 210 m? zast. plochy a nadvoria 15 1
Legenda :
Kod spOsobu vyuzivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacena stpisnym cislom
Kod umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby
Supisné Na parcele Druh Popis Druh chr. Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby n. stavby
2241 2140/89 9 Bytovy dom, ul.Druzstevna 1
2241 2140/90 9 Bytovy dom, ul.DruZstevna 1
2241 2140/91 9 Bytovy dom, ul.Druzstevna 1
Legenda :
Kdd druhu stavby
9 - Bytovy dom
Kdd umiestnenia stavby
1- Stavby postavené na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Por.¢&islo, Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢&islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika,
spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu : Vlastnik

Vchod : 31 3.p Byt ¢.7

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku:
8117/242238
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7 Vanek Vladimir r. Vanek, Zahonok 488/11, Zvolen, PSC 96001, Slovensko
Datum narodenia : 27.09.1982
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia
Kupna zmluva V 3357/08 z 08.12.2008 - 3080/08

Poznamka
Upovedomenie o spdsobe vykonania exeklcie predajom nehnutelnosti povinného vedenych v Casti A LV, EX 149/2017 sudny exekutor
JUDr. Michala Birkova, Lazovna 20, Banska Bystrica, P 241/2017 zapisané dna 17.08.2017 - 2310/17

Zacatie vykonu zalozného prava zaloznym veritefom Prima banka Slovensko, a.s., ICO 31575951, HodZova 11, Zilina predajom zélohu
na drazbe, P 284/2017 zapisané drna 03.10.2017 - 2816/17

Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutelnosti povinného vedenych v Casti A LV, EX 931/17-14 sudny exekutor JUDr. Peter
Stano, Michalska 7, Trnava , P 345/2017 zapisané dna 16.11.2017 - 3305/17

Ostatné, v tomto znaleckom posudku neohodnocované nehnutel'nosti vedené na tomto LV z dévodu ich celkového poctu
neuvadzam.
C. Tarchy:
Pord; , . ) , . .
ZALOZNE PRAVO ZO ZAKONA V PROSPECH VLASTNIKOV BYTOV V DOME UL. DRUZSTEVNA C. 2241/31-35 - 2182/00.
Por.C.: 7
Na B7 - Zalozné pravo zo zaloznej zmluvy na nehn. byt ¢. 7 na 3.poschodi vo vchode ¢. 31 v bytovom dome sup.¢. 2241 postavenom
na KN-C parc.¢. 2140/89 - 2140/91 s podielom 8117/242238 na spolocnych Castiach a spolonych zariadeniach domu a pozemkoch KN-
C parc.¢. 2140/89 - 2140/91 v prospech Dexia banka Slovensko a.s., HodZova 11, Zilina, V 3305/08 z 03.12.2008 - 3034/08
Por.C.: 7
B7 Exekucny prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehnutelnhosti povinného vedené v Casti A LV, EX 931/17-23, sudny
exekutor JUDr. Peter Stano, Michalska 7, Trnava, Z 3476/2017 zapisané dna 27.12.2017 - 3720/17
Iné adaje:
Bez zapisu.
Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 21.11.2017 za Ucasti zastupcu vlastnika ohodnocovanej
nehnutelnosti. Pri miestnej obhliadke bol zamerany skutoCny stav nehnutelnosti. Projektovéd dokumentdcia vlastnikom nehnutelnosti
predloZzenad nebola. Pre vypolet v tomto posudku boli pouZité Udaje namerané znalcom pri obhliadke. Zameranie vykonané dfa
21.11.2017. Fotodokumentacia vyhotovena drna 21.11.2017. Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli identifikované pri obhliadke
ani Specifikované zadavatelom.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Po pravnej stranke aj technickej strdnke sa predloZzend dokumentdcia nehnutelnosti zhoduje so skutoénostou. Predmet ohodnotenia je
riadne zapisany na liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen a zakresleny v katastralnej mape.

e) Porovnanie Gdajov katastralneho operatu so skutoénostou :

Udaje o predmete tohto znaleckého posudku vedené v Kkatastrdlnom operdte prisludnym Kkatastrdlnym uradom sa zhodujui so
skutoénostou zistenou pri obhliadke dfia 21.11.2017.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré si predmetom znaleckého posudku v silade s dokladmi

o vlastnictve:

e Stavby:
- Byt ¢. 7, 4.NP, supisné ¢. 2241, k.(. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

e Pozemky :
- Parcela ¢. 2140/89, k.u. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen
- Parcela ¢. 2140/90, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen
- Parcela ¢. 2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen
(spoluvlastnicky podiel prislichajuci k bytu ¢. 7 vo velkosti 8117/242238)

zapisané na liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom znaleckého posudku v silade s
dokladmi o vlastnictve:

VsSetky nehnutelnosti uvedené na liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, okrem nehnutelnosti uvedenej v
pism. f) kapitoly 1. Casti II. tohto znaleckého posudku.
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2. VYPOCET VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Byt €. 7, 4.NP (3.poschodie), Druzstevna ul. ¢. 31, supisné ¢. 2241, parcela ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k..
Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

Ohodnocovany byt ¢. 7 sa nachadza na 4.NP (3.poschodi) bytového domu na Druzstevnej ulici ¢. 31, so supisnym cislom 2241, parcela
¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen. Bytovy dom ma jeden vchod a jedno samostatné vertikalne
komunikacné jadro, v ktorom sa nachddza jedno samostatné schodisko. Bytovy dom ma celkom 5 nadzemnych podlazi a je
nepodpivnic¢eny Vo vchode ¢. 31 sa na 1. nadzemnom podlazi nachadza vstupna hala bytového domu, technické zazemie bytového
domu, schodisko a 2 byty. Na kazdom podlazi poc¢inajuc 1. nadzemnym podlazim aZz po 5. nadzemné podlazie su celkom po 2 byty,
celkom je v tomto bytovom dome 10 bytov. Bytovy dom nie je v sprave spolo¢nosti SBD Zvolen, telefonicky kontakt na vlastnika
nehnutelnosti bol v ¢ase obhliadky nasledovny - 0905 856628 - p. Vanek.

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku - v podiele
8117/242238. Velkost spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach, spoloénych zariadeniach domu a na zastavanom pozemku je
urc¢end podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k Uhrne podlahovych ploch vSetkych bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Spoloénymi ¢astami bytového domu sa rozumejl &asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost a s uréené na spoloéné
uzivanie : sU to zaklady domu, strecha, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska, chodby, terasy, vodorovné nosné konstrukcie,
izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konétrukcie, vstupnad hala a komunikaény koridor, spoloéné pivni¢né priestory, miestnost pre
upratovacku.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu sa rozumejl zariadenia, ktoré st urcené na spolo¢né uzivanie a sl(zia vylu¢ne tomuto Ucelu :
su to kocikarne, pracovna - susiaren, kotolfia, miestnosti pre NN meranie, rozvody SKT, bleskozvody, kominy, vodovodné pripojky,
kanaliza¢né pripojky, elektrické pripojky, telefénne pripojky.

Spolocné casti a zariadenia bytového domu

Zaklady bytového domu su rieSené ako zakladova Zelezobetdénovd doska. Zvislé obvodové a nosné konstrukcie si zhotovené ako
zelezobetonové montované — panelové. Stropy st s rovnym podhladom, zhotovené ako Zelezobeténové, montované - panelové. Deliace
konstrukcie su zhotovené ako Zelezobetdénové, montované - panelové. Schodiskové ramend su zhotovené ako Zelezobeténové,
montované. ZastreSenie je zhotovené plochou jednopldstovou strechou s vrstvou tepelnej izolacie. Krytina strechy je zhotovena z
asfaltovych natavovanych pasov. Klampiarske konstrukcie strechy, t.j. oplechovanie atiky, zvody a Zlaby st zhotovené z pozinkovaného
plechu. Vonkajsiu povrchovu Upravu fasad tvori povrch z kontaktného zateplovacieho systému opatreného povrchovou Upravou
akrylatovou omietkovou zmesou. Schodiskové a vstupné priestory maji povrch stien zhotoveny z omietky na baze MVC, opatrené
soklom z nateru olejovou farbou. Vstupné dvere bytového domu su hlinikové s bezpecnostnym sklom, okna spolo¢nych priestorov su
zhotovené ako plastové s izolaénym dvojsklom. Vstupnad hala ma povrchovld Upravu podldh z keramickej dlazby, schodiskové
montované Zelezobetonové ramena maju povrch z liateho terazza a podesty na schodiskdch maju povrch z lepeného PVC. Dom je
napojeny na tieto siete technickej infrastruktiry — verejny vodovod, verejna kanalizacia, elektro rozvod NN, plynovod, teplovod, SKT a
telefénny rozvod. Bytovy dom ma bleskozvod a nedisponuje osobnym vytahom.

Vybavenost a technické rieSenie ohodnocovaného bytu

Ohodnocovany byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva, ¢im sa chape - predsien, kuchyna, komora, Satnik, kipelfia a
WC. Byt ma loggiu. Byt ma pivni¢nl kobku (sklad) v 4. podzemnom podlazi, jej plocha sa do celkovej plochy bytu zapocitava. Povrch
vnutornych stien je zhotoveny z omietky na bdze MVC. Povrchy stien kipelne a WC su zhotovené z keramického obkladu. Povrchy
podlah obytnych miestnosti s zhotovené ako plavajluce laminatové parkety, povrchy podlah miestnosti sanity (kupelfia a WC) a
komory su zhotovené z keramickej dlazby a povrchy podlah ostanych komunikacnych a obsluznych miestnosti (predsieri, Satnik) a
kuchyne si zhotovené ako plavajuce laminatové parkety. Vstupné dvere bytu su zhotovené na baze DT s dyhovanym povrchom v
ocelovej zarubni. Interiérové dvere si zhotovené na baze DT v obloZkovych zarubniach. Okna bytu si zhotovené ako plastové s
izolaénym dvojsklom. Vykurovanie a zasobovanie TUV je zabezpecené z dialkového zdroja. V byte sa nachadzaju liatinové radiatory s
termostatickymi hlavicami. Byt ma pévodné montované jadro - Umakart (kupelfia a WC). V byte sa nachadzaju tieto rozvody sieti
technickej infrastruktiry - verejny vodovod, verejna kanalizacia, elektro rozvod NN, plynovod, uUstredné vykurovanie. V byte sa
nachadzaju nasledovné zariadovacie predmety a predmety technického vybavenia:

Kupelfa - akryladtova vana, sprchovy kat, umyvadlo, prackovy ventil, pakové nerezové batérie
wC - WC Combi
Kuchyna - kuchynska linka DT - 5,000 m, varna doska P, samostatna rdra E, nerezovy drez, digestor, pakova batéria

Podlahova plocha bytu podl'a zamerania znalca vratane prisluSenstva je 50,61 m2.

Byt je vo vybornom technickom stave, dostato¢ne udrZiavany a v nedavnej minulosti bol komplexne rekonstruovany. Bytovy dom je
zhotoveny zo Standardnych materidlov, stupen a kvalita prevedenia zodpovedd beznej praxi, veku jednotlivych casti a platnym
technickym normam.

Byt je vyuzivany na obytné Ucely, nenachadzaju sa v iom Ziadne prevadzkové priestory. Bytovy dom bol podla verbalnej informécie od
vlastnika nehnutelnosti a odborného odhadu znalca dany do uzivania v roku 1986 a v roku 2013 presiel komplexnou rekonstrukciou. V
zmysle Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb a skutocnosti, Zze vacsina konsStrukcii je v dobrom technickom
stave, opotrebenie bytu som stanovil na zaklade odborného odhadu. Celkové, vypoctom stanovené opotrebenie zodpoveda redlnemu
technickému stavu zistenému znalcom pri obhliadke. Zakladnad Zivotnost bytového domu je znalcom stanovend na 90 rokov,
predpokladany rok doZitia bytového domu je rok 2076. Dokondenost jednotlivych ¢asti a konStrukcii rozostavanych &asti bytu a
bytového domu uréujem v percentach.

Pri vypoéte VSH bytu bol pouZity softvér HYPO pre sidnych znalcov firmy KROS verzia 7.10
ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Zadiatok uzivania: 1986
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Vek:
Zivotnost:
Opotrebenie obytného domu:

90 r.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,397
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: 1,020
Pocet izieb: 3

Podlahova plocha:

2017-1986 = 31 r.

31 * 100% / 90 = 34,44 %

predsien

1,31%2,16+2,61%1,27 | 6,14 m>
Satnik

1,22%2,07 | 2,53 m?
wc

0,80*1,20 | 0,96 m?
kapel'ia

1,92%1,68+1,01%1,73 | 4,97 m?
kuchyna

2,78*3,42 | 9,51 m?
komora

2,47*%1,66 | 4,10 m?
izba

3,22*3,42 | 11,01 m?
izba

4,60%3,42 | 15,73 m’
izba

6,08*3,42 | 20,79 m?
pivnica

1,50%*2,50 3,75 m?
Vypodéitana podlahova plocha 79,49 m?

Rozpoctovy ukazovatel’: 9800 / 30,1260 =

325,30 EUR/m?

Koeficient konstrukcie: montovana z dielcov beténovych plosnych > Ky = 1,037
VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU:

Ce_n. . . Vysled.
"R japaoek|  podieha  odn| DOkgrE podiel bk

[%j! CPi*KSi| stavby [%] [%]

CPi
Spoloc¢né priestory:

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 4,85 100 4,85
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,88 100 15,88
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,06 100 7,06
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,65 100 2,65
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,41 100 4,41
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,76 100 1,76
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88 100 0,88
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,50 4,50 3,97 100 3,97
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,76 100 1,76
10 Vnuatorné ker. obklady 0,50 0,50 0,25 0,22 100 0,22
11 Dvere 0,50 1,25 0,63 0,55 100 0,55
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,62 100 6,62
13 Povrchy podladh 0,50 1,00 0,50 0,44 100 0,44
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,21 100 2,21
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,76 100 1,76
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88 100 0,88
17 Vnuatorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,76 100 1,76
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,76 100 1,76
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88 100 0,88
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
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21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,65 100 2,65
Zariadenie bytu:
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,53 100 3,53
23 Vnuatorné ker. obklady 1,00 1,50 1,50 1,32 100 1,32
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,65 100 2,65
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,31 100 3,31
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,21 100 2,21
27 ElektroinsStalacia 3,00 1,00 3,00 2,65 100 2,65
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,88 100 0,88
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,88 100 0,88
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44 100 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,76 100 1,76
32 Vybavenie kuchyn 2,00 2,00 4,00 3,53 100 3,53
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,50 6,00 5,29 100 5,29
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,29 100 5,29
35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,31 100 3,31
Spolu 100,00 113,38 100,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: K, = 113,38 /100 = 1,1338
Podiel konstrukcii prislichajicich spoloénym priestorom: 62,95 %
Podiel konstrukcii prislichajicich bytu: 37,05 %
Vychodiskova hodnota na MJ: 325,30 EUR/m?*2,397*1,037*1,1338%1,02 = 935,12 EUR/m?
Vychodiskova hodnota: 935,12 EUR/m? * 79,49 m? 74 332,69 EUR
Technicky stav: 100% - 34,44% 65,56 %
Technicka hodnota spolu: 65,56% z 74 332,69 EUR 48 732,51 EUR
3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 Metoda polohovej diferenciacie
a) Analyza polohy nehnutel'nosti :

Ohodnocovany byt sa nachddza na Druzstevnej ulici ¢. 31 v meste Zvolen, v okrese Zvolen, na Gzemi Banskobystrického kraja.
Ohodnocovany byt je zapisany na liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen ako byt ¢. 7, na 3.p, vo vchode ¢.
31. Pozemok, na ktorom je bytovy dom, v ktorom sa ohodnocovany byt nachadza postaveny je zapisany na liste vlastnictva ¢. 5893,
k.0. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen a tento pozemok je vedeny ako zastavané plochy a nadvoria v zastavanom Uzemi obce. Tento
pozemok je priamo pristupny z verejnej komunikacie, DruzZstevnej ulice v meste Zvolen. Zvolen je okresnym mestom na Uzemi
Banskobystrického kraja. Zvolen je mestom s priblizne 43.000 trvale Zijucimi obyvatelmi, nehnutelnost je od centra okresného mesta
Zvolen vzdialena cca 2 km, od centra krajského mesta Banska Bystrica je vzdialena cca 21 km.

Trh z nehnutelhostami podobného charakteru je v tejto obci Grovni dopytu, ktory je porovnatelny s existujicou ponukou. Lokalita, v
ktorej sa nehnutelnost nachddza je typickd funkciou bezného byvania v bytovych domoch - &asti obce vhodné k byvaniu, bezné
sidliskd. Ide o byt v beZznom bytovom dome s priebeZnou Udrzbou - nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beZn( Gdrzbu. Prevladajlcu
zastavbu v okoli tvori viacpodlazna zastavba bytovymi domami - objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky. Prislusenstvo bytového
domu tvori susiarer, praloviia, miestnost pre bicykle. Bytovy dom nemé vytah. Ide o byt po rozsiahlej rekonstrukcii - komplexne
rekonstruovany byt so Standardnym vybavenim. V okoli je dostatok pracovnych prilezitosti, dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v
dosahu dopravy, nezamestnanost v tomto okrese je do 10%. Hustota obyvatelstva v tejto lokalite je vzhladom na uvedeny typ okolitej
zastavby priemernd, konfliktné skupiny pri ohliadke zistené neboli. Orientacia obytnych miestnosti bytu je na juh. Byt sa nachadza
strednej sekcii, na 4.NP - byt na 4. a vy3%om podlaZi bez vytahu, vo vchode je celkom 10 bytov. Doprava v okoli nehnutelhosti je
zabezpecena formou verejnej autobusovej dopravy, zeleznice a taxisluzby. V meste sa nachadza mestsky Urad, Urady na Urovni okresu,
zakladna 3$kola, strednd $kola, zdravotné stredisko, nemocnica, lekdrne, kompletna siet obchodov a sluzieb a nakupné centrum.
Dostupnost Uradov na Urovni okresu v centre mesta Zvolen je vo vzdialenosti cca 2 km, krajského Uradu Banskobystrického kraja a
Uradov Statnej spravy na Urovni kraja v krajskom meste Banska Bystrica je vo vzdialenosti cca 21 km. V bezprostrednom okoli
nehnutelnosti sa nenachadzaju Ziadne prirodné Utvary - ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli. Kvalita Zivotného prostredia je
zatazena beznym hlukom a pradnostou od dopravy. Ako znalec hodnotim ohodnocovany byt ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Vyuzitelnost je z hladiska G&elu dand charakterom okolitej zastavby, technickymi a priestorovymi parametrami danymi na mieste.
Ohodnocovany byt (vzhladom na charakter bytového domu) méze slizit na byvanie, nie st v fiom umiestnené prevadzkové priestory.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Ohodnocovany byt je podla informdcii z listu vlastnictva & 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen zataZeny pravami tretich oséb
vecnej povahy, t.j. zaloZnym pravom ku ohodnocovanej nehnutelnosti. Pozemok, na ktorom je bytovy dom, v ktorom sa ohodnocovany
byt nachadza postaveny je vlastnicky usporiadany, je zapisany na liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen a
vlastnikovi ohodnocovaného bytu ku nemu patri spoluvlastnicky podiel vo velkosti 8117/242238. Pozemok, na ktorom sa bytovy dom
nachadza je priamo pristupny z verejnej komunikécie, Druzstevnej ulice v meste Zvolen. Podstatné rizikd spojené s uzivanim
nehnutelnosti nie st znalcovi zndme. Na ohodnocované nehnutelhosti sa viazu tieto prava a farchy v prospech tretich oséb -
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e ZALOZNE PRAVO ZO ZAKONA V PROSPECH VLASTNIKOV BYTOV V DOME UL. DRUZSTEVNA C. 2241/31-35 - 2182/00.

e Na B7 - Zalozné pravo zo zaloznej zmluvy na nehn. byt ¢. 7 na 3.poschodi vo vchode ¢. 31 v bytovom dome sup.¢. 2241
postavenom na KN-C parc.C. 2140/89 - 2140/91 s podielom 8117/242238 na spoloCnych Castiach a spolonych zariadeniach
domu a pozemkoch KN-C parc.¢. 2140/89 - 2140/91 v prospech Dexia banka Slovensko a.s., HodZova 11, Zilina, V 3305/08 z
03.12.2008 - 3034/08

e B7 Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZzného prava na nehnutelnosti povinného vedené v casti A LV, EX 931/17-23,
sudny exekutor JUDr. Peter Stano, Michalska 7, Trnava, Z 3476/2017 zapisané dna 27.12.2017 - 3720/17

A tieZ nasledovné pravne skutocnosti majlce vplyv na dispoziciu s ohodnocovanym bytom -

e Upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie predajom nehnutelnosti povinného vedenych v casti A LV, EX 149/2017 sudny
exekutor JUDr. Michala Birkova, Lazovna 20, Banska Bystrica, P 241/2017 zapisané dfia 17.08.2017 - 2310/17

e  Zacatie vykonu zalozného prava zaloznym veritelom Prima banka Slovensko, a.s., ICO 31575951, HodzZova 11, Zilina predajom
zalohu na drazbe, P 284/2017 zapisané dna 03.10.2017 - 2816/17

¢ Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutelnosti povinného vedenych v Casti A LV, EX 931/17-14 sudny exekutor JUDr.
Peter Stano, Michalska 7, Trnava , P 345/2017 zapisané dna 16.11.2017 - 3305/17

zapisané liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

Podla znalcovi dostupnych poznatkov nevyplyvaji pre ohodnocovani nehnutelnost a jej budlce vyuzivanie ziadne dalSie
administrativne, pravne, faktické, dopravné ani technické rizika.

Zdovodnenie vyberu vhodnej metody

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti sa v zmysle prilohy €. 3 Vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. stanovi metédami :
a) porovndvacia metéda

b) kombinovand metéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos)

c) metdéda polohovej diferencidcie

Je mozné pouzit aj viac metdd sudasne podla ulelu posudku, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna hodnota
uréena vybranou metddou, ktord najvhodnejsie zobrazuje definiciu vSeobecnej hodnoty.

a) Porovnavacia metéda :

Pri vypoCte sa pouziva transakiny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba
vykonat na mern( jednotku (obostavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus ........ ) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania :

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.).

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita, ........ ).

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, prislusenstvo a pod.)
b) Kombinovana metéda :

Je pouzitd z dévodu, e hodnotené nehnutelnosti s schopné dosahovat vynos. Pri tejto metdde sa stanovi VSH nehnutelnosti ako
vahovy priemer technickej a vynosovej hodnoty nehnutelnosti. Nehnutelnost méze byt prenajatd aj v ¢ase, v ktorom bude na fu
zriadené zdlozné pravo. Vynosova hodnota stavieb sa vypodlita kapitalizdciou buddcich odcéerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizadciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom.

Vynosova hodnota sa vypodéita podla vztahu :

VSH =0z / k [Eur],

kde

0oz od&erpatetny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynosov zohladnenim kapitalizovaného odpisu [Sk/rok]

k Urokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100] . Minimalna vySka (rokovej miery v percentach
sa rovna 1,5-nasobku diskontnej sadzby zverejnenej Narodnou bankou Slovenska. Urokové miera zohladiiuje aj zatazenie
dafiou z prijmu.

c) Metéda polohovej diferenciacie :

Metddou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre :

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.

Podla vztahu : VSH = TH x kpp [Eur],

kde

TH technicka hodnota stavby [Sk],

Kpp koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste

3.2 VsSeobecna hodnota bytu vypocitana metédou polohovej diferenciacie

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah totoznymi v publikacii
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v roku 2001, ISBN 80- 7100-827-3. Priemerny
koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby koreSpondoval s realnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s
nehnutelnostami pre dany typ nehnutelnosti. V zmysle Metodiky vypocétu véeobecnej hodnoty stavieb, ktor spracoval USI pri Zilinskej
univerzite v roku 2001 bol priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové budovy v okresnych mestach stanoveny v
rozpati 0,400 - 0,600. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie (predajnosti) vychadza z pomeru vSeobecnej hodnoty stavieb na
trhu, v sidle kde sa nehnutelnost nachadza k technickej hodnote ohodnocovanych stavieb.
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Vzhladom k vysSie uvedenym skutoCnostiam, lokalite, velkosti sidelného Utvaru, polohe nehnutelnosti — beZné sidlisko okresného
mesta, charakteru objektu, celkovej podlahovej ploche bytu, poctu izieb bytu, Standardnému spdsobu vyhotovenia viacerych
konstrukcii, skuto¢nosti, Ze byt presiel komplexnou rekonstrukciou, sucasnej finanénej a hypotekarnej situacii na slovenskom trhu a tiez
s prihliadnutim k aktualnym cenam podobnych nehnutelnosti v tejto Casti Banskobystrického kraja stanovujem priemerny koeficient
polohovej diferenciacie na 0,650.

Vseobecna hodnota bytu vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,650
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
1. trieda = 1,950 II. trieda = 1,300 IV. trieda = 0,358 V. trieda = 0,065
I11. trieda = 0,650
II1. trieda + 200 % = Aritm. priemer Aritm. priemer III. trieda - 90 % = (0,650-
(0,650+1,300) I. a III. triedy V. a III. triedy 0,585)

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok

c. Popis Trieda| Kpdi
Vi | Kpdi*Vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku III. 0,650 10 6,5000
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce III. 0,650 30 19,5000
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu 1I. 1,300 7 9,1000
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len bezn( Gdrzbu

4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu I. 1,950 5 9,7500
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

5 Prislusenstvo bytového domu 1v. 0,358 6 2,1480
pracoviia a susiaref alebo kocikareri a miestnost pre bicykle

6 Vybavenost a prislusenstvo bytu 1I. 1,300 10 13,0000
komplexne rekonstruovany byt so standardnym vybavenim

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti II. 1,300 8 10,4000

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, nezamestnanost do 10%

8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku II. 1,300 6 7,8000

priemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 20 bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam 1I. 1,300 5 6,5000

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - IV

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome V. 0,358 9 3,2220
byt na 4 a vy$om podlazi bez vytahu

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku II. 1,300 7 9,1000
Byt > Pocet bytov vo vchode: do 10 bytov

12 Doprava v okoli bytového domu I. 1,950 7 13,6500
zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 minut

13 Ob¢éianska vybavenost v okoli bytového domu L. 1,950 6 11,7000
posta, banka, $kola, $kélka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu V. 0,065 4 0,2600
ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu II. 1,300 5 6,5000
bezny hluk a prasnost od dopravy

16 Nazor znalca 1I1. 1,300 20 26,0000
dobry byt
Spolu 145 155,13

Koeficient polohovej diferenciacie: 155,13/ 145 = 1,070
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
48 732,51 EUR * 1,070 = 52 143,79 EUR
3.3 VsSeobecna hodnota pozemku vypocitana metédou polohovej diferenciacie
3.3.1 Pozemok, parcela ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.(. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

Ohodnocovany pozemok sa nachadza na Druzstevnej ulici v meste Zvolen, v okrese Zvolen, na Uzemi Banskobystrického kraja.

Pozemok je na liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen zapisany ako zastavané plochy a nadvoria v

Znalecky posudok ¢. 123/2017 - Byt ¢. 7, 4.NP, Druzstevna 31, s.¢. 2241, k.U. Zvolen, okres Zvolen Mgr. Ing. Martin Kralovi¢
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zastavanom Uzemi obce. Pozemok, na ktorom je bytovy dom, v ktorom sa ohodnocovany byt nachédza postaveny, je pristupny z

verejnej komunikacie, DruZstevnej ulice v meste Zvolen.

Pozemok je situovany v okrajovej Casti mesta - obytné lasti miest nad 50 000 obyvatelov, v lokalite sa nachadzaju prevazne
$tandardné bytové domy. Nehnutelnost sa nachadza v obytnej ¢asti mesta - (zemie mesta. Funkcia lokality, v ktorej sa nehnutelnost
nachadza je obytna. Terén, v ktorom sa pozemok nachadza je rovinaty, so sklonom do 5%. Na ohodnocovanom pozemku sa
nachadzaju tieto rozvody sieti technickej infrastruktiry - verejny vodovod, verejna kanalizacia, elektro rozvod NN, plynovod. Celkova

plocha pozemku je 627,00 m2.

Spoluvlastnicky podiel vlastnika bytu &. 7 k pozemku je vo vel'kosti 8117/242238, ¢o predstavuje plochu 21,02 m?

Parcela Druh pozemku Vzorec

Spolu
vymera

Podiel

Vymera

2140/89 zastavana plocha a nadvorie

210

210,00

8117/242238

7,04 m?

2140/90 zastavana plocha a nadvorie

207

207,00

8117/242238

6,94 m?

2140/91 zastavana plocha a nadvorie

210

210,00

8117/242238

7,04 m?

Spolu vymera

21,02 m?

Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: 16,60 EUR

Koeficient vSéeobecnej situacie: 1,30
4. obytné Casti miest nad 50 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia

Koeficient intenzity vyuzitia: 1,00
3. beZné bytové domy, bytové domy s nebytovymi priestormi

Koeficient dopravnych vztahov: 1,00
4. cesta vlastnym autom do centra (10 mindt), Gzemie mesta

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,20
3. obytna poloha

Koeficient druhu pozemku: 1,30
zastavana plocha, nadvoria a zahrady pri stavbach
c) dobra vybavenost (miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)

Koeficient povysujlcich a redukujucich faktorov: 1,25
Povysujlce faktory:

- pozemky uréené vyhladovym planom na vysSie vyuZitie, nez sluzia v sicasnosti
- rohové parcely na obchodné ucely

Koeficient polohovej diferenciacie: 1,30*1,00*1,00*1,20*1,30*1,25=2,535

Jednotkova hodnota pozemku: 2,5350 * 16,60 EUR/m? = 42,08 EUR/m?
Vseobecna hodnota pozemku: 21,02 m**42,08 EUR/m? = 884,10 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov

VSH [EUR]

. 2140/89, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

(e

Pozemok, parcela

296,10

. 2140/90, k.U4. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

[

Pozemok, parcela

291,90

[

Pozemok, parcela ¢. 2140/91, k.0. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

296,10

Spolu

884,10

Znalecky posudok ¢. 123/2017 - Byt ¢. 7, 4.NP, Druzstevna 31, s.¢. 2241, k.U. Zvolen, okres Zvolen

Mgr. Ing. Martin Kralovi¢
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III. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutel'nost : Byt €. 7, na 4.NP (3.poschodi) bytového domu so supisnym cCislom 2241, na Druzstevnej ulici
¢. 31 v meste Zvolen, vratane jeho prislusenstva a spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach bytového domu so slpisnym cislom 2241, postaveného na parcele ¢. 2140/89,
2140/90, 2140/91, k.4. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen a spoluvlastnickeho podielu na pozemku,
parcela ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zapisanych na liste
vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

Vlastnik : Vanek Vladimir r. Vanek,
Zahonok 488/11,
960 01 Zvolen
Spoluvlastnicky podiel 1/1

zapisany na liste vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Nazov VSeobecna hodnota
a) Vypocditand metédou polohovej diferenciacie:
VSeobecna hodnota bytu: 52 143,79 EUR
VSeobecnd hodnota pozemku: 884,10 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu a pozemku bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.
PouZitd je metdda polohovej diferenciacie z dévodu, Ze uvedena nehnutelnost je v siéasnosti vyuzivana na vlastné byvanie, neprindsa
teda vynos. Rovnako ako v ¢ase, ked bude predmetom dobrovolnej drazby nie je predpoklad, Ze bude vyuzivana na prendjom s cielom
dosahovat vynos. Ohodnocovany byt bude vzhladom na jeho charakter zrejme aj v budicnosti slzit na byvanie.

Porovnavacia metoda stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je pouZité z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby za
posledné obdobie (zhruba 1 rok) o realizovanych prevodoch obdobnych nehnutelnosti.

Znalecky posudok ma 14 stran textu formatu A4 a 6 stran formatu A4 zviazanych priloh. Je vypracovany v 5 exemplaroch, z ktorych
jeden ostava v archive znalca.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
STAVBY

Byt €. 7, 4.NP (3.poschodie), Druzstevna ul. €. 31, slpisné &. 2241, parcela €. 2140/89, 52 143,79
2140/90, 2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen !
POZEMKY

Pozemok, parcela ¢. 2140/89, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen 296,10
Pozemok, parcela ¢. 2140/90, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen 291,90
Pozemok, parcela ¢. 2140/91, k.0. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen 296,10
Spolu Pozemky 884,10
Spolu VSH 53 027,89 Eur
Zaokruhlene Eur 53 000,00 Eur
Slovom:

Patdesiattritisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na nehnutelhost sa viazu vecné prava tretich oséb vo forme zdalozného prava, ¢o ma vyrazny vplyv na vSeobecni hodnotu
ohodnocovanej nehnutelhosti a jej predajnost. Tiez skuto¢nost, Ze budlci vydrazitel nehnutelnosti méze mat dal$ie ndklady spojené s
jej vypratanim a v takomto pripade tiez zva¢sa nemoze ihned od dna vzniku jeho vlastnickeho prava ku ohodnocovanej nehnutelnosti
tato aj plnohodnotne uZivat, resp. pozivat jej plody (napr. ndjom...), vyrazne determinuje zaujem o nehnutelnosti s podobnym
pravnym stavom.

V Bratislave dna 29.12.2017 Mgr. Ing. Martin Kralovic
znalec

Znalecky posudok ¢. 123/2017 - Byt ¢. 7, 4.NP, Druzstevna 31, s.¢. 2241, k.U. Zvolen, okres Zvolen Mgr. Ing. Martin Kralovi¢
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IV. PRILOHY

1.) Pisomna objedndvka zo dra 24.10.2017

2.) Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 5893, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zo dna 29.12.2017,
vedeny Okresnym Uradom Zvolen, katastralny odbor - vyhotoveny cez Katastralny portal GKU

3.) Kopia z katastralnej mapy, na parcelu ¢. 2140/89, 2140/90, 2140/91, k.U. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen, zo dfia

21.11.2017, vedeny Okresnym Uradom Zvolen, katastralny odbor - vyhotovena cez Katastralny portal GKU
Schematicky nacrt bytu €. 7, 4.NP, stpisné €. 2241, k.0. Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen

SirSie vztahy - mapa bezprostredného okolia nehnutelnosti

Fotodokumentacia ohodnocovanych nehnutelnosti

ou A
NN
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec vedeny v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky pre zakladny odbor stavebnictvo, odvetvia pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti.
Evidenc¢né Cislo znalca je 914 009.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 123/2017 znaleckého dennika Cislo 8.

V Bratislave dna 29.12.2017 Mgr. Ing. Martin Kralovic¢
znalec
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