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Vo veci:
Ohodnotenia zloziek majetku KOVOD, a.s. v konkurze, Banska Bystrica
za uCelom drazby.

Druh pozemku Paf ceing Vymera | Podiel | LV Ka?astrélne Obec Ok,resnv
Cislo dzemie lirad
Zastavané plochy a nddvoria 841/77 22700 | 1/1 |12067| Brezno Brezno Brezno
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L UVOD

1.  Uloha znalca a predmet znaleckého skitmania: stanovit’ vieobecnt hodnotu zloZiek
majetku Upadcu KOVOD, a.s. v konkurze, so sidlom Partizanska cesta 91, 974 01
Bansk4 Bystrica, ICO: 36052957 a to pozemku parc.¢. KN-C 841/77, zapisan¢ho na LV
12067, katastralne uzemie Brezno, obec Brezno, okres Brezno.

2 Uéel znaleckého posudku: drazba

3 Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany: 16.11.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ ohodnocuje: 16.11.2020

5

Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

dodané zadévatel'om:
- Z&vézna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 12.11.2020;

ziskané znalcom:
- Obhliadku akonzultacie k podkladom vykonal hodnotiaci tim v dfioch 12.11.-—

18.11.2020;
- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢islo 12067 pre katastralne uzemie

Brezno, vytvoreny dila 16.11.2020;
- Kopie z mapy hodnotenych pozemkov;

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich predpisov;

- Zékon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a dopineni
niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov;

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykondva zékon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

7.  Definicia posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov

Metdda polohovej diferencidcie:

V3eobecnéd hodnota pozemkov (VS\H&) sa vypocita podla zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * VSHMJ [€]

kde:
M — vymera pozemku v m’,
VSHy; — jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v €/m>.

Jednotkové vieobecna hodnota pozemkov (VSHy; v €/m?) sa stanovi podl'a vztahu:

VS8Hpy = VHyy * kpp [€/m?)

kde:
VHyy  — jednotkové vychodiskova hodnota pozemku v €/m”,
kpp — koeficient polohovej diferenciacie [-].



Koeficient polohovej diferencidcie sa vypodita podl'a vzt'ahu:

kep =ks*kv*kp*ke*ki* kz* kg [-]

kde:

ks — koeficient vieobecnej situdcie (0,70 — 2,00),

ky — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00),

kp — koeficient dopravnych vzt'ahov (0,80 — 1,20),

kr — koeficient funk&ného vyuzitia tzemia (0,80 — 2,00),

ki — koeficient technickej infraStruktiury pozemku (0,80 — 1,50),
kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00),

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 1,00).

8.  Osobitné poziadavky zaddvatel’a
Zadavatel' znaleckého posudku neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky na vypracovanie

znaleckého posudku.



II. POSUDOK

Il.1. Predmet ohodnotenia

Predmetom ohodnotenia je pozemok parcelné &islo KN-C 841/77, zapisany na liste

vlastnictva ¢islo 12067 pre katastralne izemie Brezno, obec Brezno, okres Brezno.

11.2. Spésob a postup ohodnotenia
Predmetom ohodnotenia je pozemok, ktorého vSeobecna hodnota je stanovena za
ucCelom drazby. Ohodnotenie je vykonané v zmysle § 4 a prilohy &.3 Vyhlasky Ministerstva

w

spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku.

I1.2.1. V¥eobecné udaje
11.2.1.1. Vyber poufitej metody

Predmetom hodnotenia su nehnuteInosti Upadcu. Pre zistenie vSeobecnej hodnoty
uréujeme metddu polohovej diferencidcie - upravou jednotkovej vSeobecnej hodnoty
pozemku o vplyvy podsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a &ase

(priloha ¢.3, bod E 3.1.1 VyhlaSky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.254/2010 Z.z.).

11.2.1.2. Vlastnicke a evidencné tdaje

Vypis z katastra nehnutel'nosti — Vypis z LV €.12067:
Katastralne uzemie: Brezno
Obec: Brezno
Okres: Brezno

Cast’ A — Majetkové podstata:
- Parcely: - Pozemok parcelné ¢islo KN-C 841/77 -
Zastavané plochy a nadvoria o vymere 22700 m”
Prislugnost' k ZUO: Pozemok v zastavanom tzemi obce

Cast’ B — Vlastnici a iné oprdvnené osoby:
-2 KOVOD, a.s., Robotnicka 10, Banska Bystrica, PSC 97401, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Zmluva o predaji podniku V 4728/10 (SK Banska
Bystrica) zo diia 8.11.2010

Cast’ C - Tarchy:
- Poré.:2
Zalozné€ pravo zo zmluvy o zriadeni zéloZného prava k nehnutelnostiam &.
043/10/550088/A/015, V 2403/10 v prospech: Postova banka, a.s., Prievozska
2/B, Bratislava, ICO: 31340890 na zabezpedenie Uiveru na nehnutel’nosti: parcela
C-KN ¢. 841/77 a stavbu s.¢.71 na parcele C-KN ¢&. 841/3.




ZaloZzné pravo zo Zmluvy o zriadeni z4loZzného prava na nehnutelny majetok, V
1554/2011 v prospech PoStova banka, a.s., Bratislava, (ICO: 31340890) na
zabezpecenie pohl'adavky na nehnutelnosti: parc.C-KN &. 841/77.
Zalozné pravo zo Zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutelny majetok, V
2041/2011 v prospech Podtova banka, a.s., Bratislava, (ICO: 31340890) na
zabezpecenie pohl'adavky na nehnutelnosti: parc.C-KN &. 841/77.

I1.2.1.3. Udaje o obhliadke predmetu posvidenia:

Pozemok obhliadol dfa 16.11.2020 zistupca znaleckej organizécie. Hodnoteny
pozemok sa nachddza pri zdpadnom okraji priemyselnej zony Mesta Brezno, nachadzajlicej sa
v juhozapadnej asti zastavaného uzemia obce. Bol prehliadnuty predmetny pozemok v celom
rozsahu. Zavery znaleckého posudku su zavislé na presnosti a Uplnosti poskytnutych

podkladov a informacii, ktoré neboli predmetom osobitného overovania.

II.2.1.4. Porovnanie dokumentdcie so skutkovym stavom a udaje katastra nehnutel’nosti:
Poskytnuté a ziskand prdvna a technickd dokumentacia o predmete ohodnotenia bola

porovnana so skutkovym stavom podrobnou obhliadkou. Skutkovy stav v ¢ase obhliadky je

popisany v Casti ohodnotenia. Pri obhliadke bolo konStatované, Ze pravny a technicky stav

nehnutelnosti v ¢ase obhliadky je v tplnej zhode so ziskanou informativnou képiou z mapy.

I1.2.1.5. Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré siu predmetom ohodnotenia:

Pozemok parc.¢. KN-C 841/77, k.\. Brezno, obec Brezno, okres Brezno.

I1I.2.1.6.: Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia

Pozemky: predmet ohodnotenia sa zhoduje s predmetom zadania.

11.2.2. Vypocet v§eobecnej hodnoty metidou polohovej diferencidcie

NevyuZzivany rovinaty stavebny pozemok umiestneny pri z4padnom okraji
priemyselnej zény Mesta Brezno nachadzajica sa v juhozapadnej Casti zastavaného Uzemia
obce, ktory je v prevaznej miere zarasteny naletovymi drevinami. V jeho juZnej asti v siibehu
s juhozapadnou hranicou parcely fiou nachddza tcelova komunikacia z cestnych betdnovych
panelov, pri ktorej je na pozemku aj chatrajica poSkodend drevostavba nebytovej budovy
neidentifikovaného vlastnika neevidovana v katastri nehnutel'nosti. V ekonomicky dostupnej
vzdialenosti sa v jej blizkosti nachadzaju z verejne dostupnych miestne rozvody elektrickej

energie, ostatnu okolitu infraStruktiru technického vybavenia Uzemia vratane pristupovej



komunikacie vlastnia vlastnici okolitej nebytovej zastavby tUzemia, pri¢om pristup na

posudzovany pozemok nie je zabezpefeny pravom vyplyvajicim z vecného bremena prava

prechodu.
Parcela Druh pozemku Vzorec = ok 2 Podiel Vimera [m’]
vymera [m’]
841/77 |zastavané plochy a nadvoria 22700 22700,00 1/1 22700, 00
Obec: Brezno
Vychodiskova hodnota: VHyy = 9,96 €/m”
Oznacdenie a nazov : Hodnota
koeficientu peduotenis koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000
obyvatelov a rekreaéné oblasti pre individudlnu
ks rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné
koeficient v3eobecnej (zény na predmestiach a priemyslové a 0,90
situacie polnohospodarske oblasti miest do 50 000
cbyvatelov, cbytné zény samostatnych obci v dosahu
miest do 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
kv byvanie so 3tandardnim vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreaéné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,00
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, 3port sc Standardnim vybavenim
ko . » i e ;
xoeficient dopravngch ééoﬁzgzgiydzpﬁii;ach s mozZnostou vyuZitia mestskej 1,00
rztahov
ke 4. vyrcbné dzemia s prevahou pléch pre priemyselna
koeficient funkiného |vyrobu a sklady (priemyselnad polocha), plochy uréené 0,90
vyuZitia tzemia pre verejné dopravné a technické vybavenie
k1 1. bez technickej infrasStruktiry (vlastné zdroje
koeficient technickej |alebo moZnost napojenia iba na jeden druh verejnej 0,80
infraStruktiry pozemku |siete)
kz
koeficient povySujucich|0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
ke 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku,“vﬁgera
koeficient redukujfcich[POZeIky, druh moinej zéstavby, nezabezpeteny 0,70
N S pristup g‘verejnej k9mun1§ac1e, chrénené dzemia,
nobmedzujice regulativy zastavby a pod.)

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypodet Hodnota
. o .- . |kep = 0,80 * 1,00 * 1,00 * 0,90 *
Keoeficient polchove] diferenciicie 0,80 * 1,00 * 0,70 0,4536
5 = * = S
Jednotkova hodnota pozemku gsfggs VHw * kon = 2,86 €/m 4,52 €/m?
g =M * V& = 22 700, F o
Vieobecnd hodnota pczemku VSHsoz ¥ Yally = 2 Wity 20 102 604,00 €
4,52 €/m
Zaokrihlena VSH spolu 102 600,00 €

VSeobecna hodnota pozemku:

VSHpoz = 102 600 €



II1. ZAVER

Ohodnotenie zloziek majetku — pozemku upadcu KOVOD, a.s. v konkurze, so sidlom
Partizanska cesta 91, 974 01 Bansk4 Bystrica, ICO: 36052957 za t&elom drazby, bolo
vykonané v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 23.augusta
2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov.

Hodnotenie vykonali a vysvetlenie k znaleckému posudku mézu podat’ &lenovia
pracovného timu znaleckej organizacie KONTECH, s.r.o., Tren¢ianske Teplice v zloZeni
Ing. Jozef Mercell
Ing. FrantiSek Nekoranec
Martin Pekarovié

Pri vypocte hodnoty sme vychéadzali z podkladov uvedenych v &asti 1. Spravnost
ohodnotenia je podmienend spravnost'ou, uplnost'ou a presnost'ou podkladov, ktoré boli dané
k dispozicii ku diiu ohodnotenia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vsecbecna AU
C . |Spoluvl. hodnota
Nazov hodnota celej R 4
Sasti [€) podiel |sapoluvlastnicke
ho podielu [€]
Pozemky ! '

Pozemky k.. Brezno - parc. &. 841/77 (22 700 m?) ], 102 604,00 1/1 T 102 604,00
Spolu pozemky (22 700 m?) i ' 102 604,00
VSecbecnia hodnota celkom 102 604,00
Vseobecna hodnota zackrtihlene 102 600,00

Na zéklade ziskanych podkladov a skutoénosti znalecky tim stanovuje vieobecnu
hodnotu zloZiek majetku — pozemku tpadcu KOVOD, a.s. v konkurze, Banska Bystrica ku
diiu 16.11.2020:

102 600 € na tirovni s 20% DPH

Slovom: Jednostodvatisic tisic Sest’sto eur

137"7@(
Ing. FrantiSek Nekoranec

znalec v odbore stavebnictvo

Osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti a §tatutdrny orgén: W

% Jozef Mergell
onatel’ spolo¢nosti



IV. PRILOHY

- Priloha¢.1 —Vypisz LV £.12067, k.4. Brezno
- Priloha ¢.2 - Informativna képia z mapy, k.0. Brezno
- Priloha ¢.3 — Snimka z regionalnej mapy



Priloha ¢.1

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Brezno Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BREZNO Datum vyhotovenia 16.11.2020
Katastralne Gzemie: Brezno Cas vyhotovenia: 12:11:31

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 12067
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyui. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
841/ 77 22700 zastavana plocha a nadvorie 18 1
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nédzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné éislo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

U¢astnik pravneho vztahu: Viastnik
5 2 KOVOD, a.s., Robotnicka 10, Banska Bystrica, PS¢ 974 01, SR 1/1
ICO:
Titul nadobudnutia Zmluva o predaji podniku V 4728/10 (SK Banska Bystrica) zo drna 8.11.2010.

CAST C: TARCHY

Por.é.:

2 Zalozné pravo zo zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam €. 043/10/550088/A/015, V 2403/10 v
prospech: Poitova banka, a.s., Prievozska 2/B, Bratislava, ICO: 31340890 na zabezpe&enie tveru na
nehnutelnosti: parcela C-KN €. 841/77 a stavbu s.¢.71 na parcele C-KN ¢&. 841/3.

2 Zalozné pravo zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutelny majetok, V 1554/2011 v prospech Postova
banka, a.s., Bratislava, (ICO: 31340890) na zabezpeceme pohfadavky na nehnutelnosti: parc.C-KN ¢. 841/77.

2 Zalozné pravo zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného priva na nehnutelny majetok, V 2041/2011 v prospech Postova
banka, a.s., Bratislava, (ICO: 31340890) na zabezpeéenie pohladavky na nehnutel'nosti: parc.C-KN &. 841/77.

Iné udaje:

Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 1M Udaje platné k: 13.11.2020 18:00

10



Priloha ¢&.2
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Priloha ¢.3
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organiziciou zapisanou v zozname
znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske;j
republiky, v odbore Ekonomika ariadenie podnikov, odvetvi Ocefiovanie a hodnotenie
podnikov, pod evidenénym ¢islom 900145.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 36/2020.

Znaleckd organizdcia si je vedoma nésledkov vedome nepravdivého znaleckého

posudku. / %://

Osoba zodpovedné za vykon znaleckej &innosti,
konatel’ spolo¢nosti.
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