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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi Cislo posudku: 24/2023

I. UOVOD

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €.23 v bytovom dome &.siip. 1355 na parc.¢. 4455/7, k.. Zvolen, obec Zvolen,
okres Zvolen véitane spoluvlastnickeho podielu 3533/229410 k pozemku parc.é. 4455/7, zastavané plochy a
nadvoria o vymere 615 m2.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'nd drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu/::
21.03.2023

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost chodnocuje: 11.04.2023

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
¢  Objednavka znaleckého posudku zo diia 17.03.2023.
e  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnfctva & 4604 - ¢iastoény, k.. Zvolen - kopia z katastralneho
portalu zo dna 19.03.2023.
» Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Zvolen - képia z katastralneho portalu zo diia 19.03.2023.
e Potvrdenie o veku domu vydané Spolo¢enstvom vlastnikov bytov Jablofiova 1355/12,14,16 Zvolen zo diia
05.01.2007 - képia.
e  Schematicky podorys typického podlaZia ¢asti bytového domu.

b/ Obstarané znalcom :
e Obhliadka a kontrolné zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti.
» Indexy cenového rastu vydané $U SR.
o  Fotodokumentacia domu a bytu.
e  Programové vybavenie HYPO, verzia 21.00 firmy KROS s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatiara:
e VyhldSka MS SR ¢& 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskordich zmien a
doplnkov.
e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zdkonov.
e Vyhlaska MS SR ¢ 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a
prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.
Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Z&kon €. 50/1976 Zb. o izemnom plinovani a stavebnom poriadku, v znenf neskorsich predpisov.
Zakon €. 527 /2002 Z.z. o dobrovolnych drazbédch v zneni neskor3ich predpisov.
Cenové sprévy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejlej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predévajici budi konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotent stavbu nadobudnit formou
vystavby v Case ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfZeny o hodnotu zodpovedajiicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty budiicich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zikladné postupy ohodnocovania:

VZeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metdda,

kombinovana met6da (pouZije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
vynosova metoda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

metoda polohovej diferenciacie

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢£.3 Vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku. PouZitd je metéda polohovej diferencidcie. Vypolet vychodiskovej hodnoty je vykonany
pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike USI Zilina, r. 2001 a prepoiitanych na menu
EURO. Technickd hodnota je upravena o vplyvy, pésobiace na vieobecnii hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste
a Case,

1.8 Osobitné pozZiadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

Strana 3
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I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody:

Vybranou metédou je metéda polohovej diferenciacie, ktord je v danom pripade najobjektfvnej$ia. PouZitie
kombinovanej metédy nebolo moZné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutelnost bez schopnosti dosahovat
primerané vynosy formou prendjmu. Pre pouZitie porovnavacej metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych
udajov o porovnatelnych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenéné tdaje:

List vlastnictva & 4604 - ¢iastoény, k.4, Zvolen

A: Majetkova podstata:

PozemkKky registra C

parc.¢. 4455/7, zastavand plocha a nddvorie o vymere 615 m2

Stavby
bytovy dom ul.fabloiiova &stip. 1355 na parc.&. 4455/7

B. Vlastnici:
vchod: 14, 1.poschodie, byt ¢.23
podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
3533/229410
e Iveta Valkovcova rod. Valkovcova, jablotiovd 1355/14, Zvolen, PSC 960 01, SR, datnar. 07.02.1961,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné préavo v prospech Spoloéenstva vlastnikov bytov Zvolen, ul.Jablofiova 1355/12,14,16.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiadenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym 3etrenfm a fotodokumentdcia domu a bytu boli vykonané dita 21.03.2023
za ucasti zastupcu zaddvatela posudku.

d/ Technicka dokumenticia :

PredloZend technicka dokumenticia bytu je v stilade so zistenym skutkovym stavom, dopliiujiice idaje potrebné
pre vypracovanie tohto posudku boli zistené pri miestnom $etrenf kontrolnym zameranfm bytu, zistena podlahova
plocha bytu s prislusenstvom, bez balkéna, je 35,33 m2.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentdcia bola pri miestnom Setreni porovnand so zistenym skutkovym stavom a je s nim v stilade.
Hodnoteny bytovy dom a pozemok s evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva ¢ 4604
vedenom Katastralnym odborom Okresného iiradu Zvolen pre k.4. Zvolen, ako aj geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:
s jednoizbovy byt £.23, vchod 14 v bytovom dome &.stp. 1355 na parc.¢. 4455 /7 viftane spoluvlastnickeho
podielu 3533/229410 na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu
e spoluvlastnicky podiel 3533/229410 k pozemku parc.t. 4455/7, zastavané plochy a nadvoria o vymere
615m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sit predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.23 v bytovom dome ¢.stap. 1355

POPIS

Hodnoteny byt sa nachddza v radovom panelovom bytovom dome s plochou strechou, ktory ma celkom
1+5 podlazi, 3 vchody, technické podlaZie je prizemim domu a nachddzaji sa v iom spolo¢né priestory, pat' d'al$ich
podlaZi je obytnych a st v nich po 4 byty, tj. vo vchode &14 je celkom 20 bytov, dom ma vytahy. Podla
predlozeného potvrdenia bol obytny dom dany do uZivania v roku 1979.

Hodnoteny byt je v stredovej sekcii na prvom poschodi, dispozi¢ne pozostiva z jednej obytnej miestnosti a
z prisiuSenstva, ktoré tvori predsieti, kuchyia, kiipeltia, WC a balkdn, pivnica v prizemi domu je pravdepodobne
len v uZfvani ako Cast' spolo¢nych priestorov. Zistend podlahova plocha bytu s prisluienstvom, bez balkdna, je
35,33 m2. Byt je prevaZne v pévodnom stave, bez vykonanych rekonstrukcif, vymenené sii len okna za plastové.
Bytové jadro je pévodné montované umakartové, v kipelni je smaltovana vaiia s pdkovou batériou, pévodné
ototné keramické umyvadlo je zdemontované, kiipeltia je priechodna do WC. V kuchyni je linka na baze dreva
s nerezovym drezom, pakovou batériou, plynovym spordkom, digestorom, za linkou st keramické obklady steny.
Vnitorné omietky st vdpenné Stukové hladké, podlahy povlakové z PVC, dvere drevené plné hladké alebo
zasklené, oknd plastové. Vykurovanie je tstredné teplovodné z centrilneho zdroja, radidtory ocelové élankové.
Bytovy dom md dobra tdribu, ¢omu zodpoveda aj jeho technicky stav, dom ma dodatotne zateplené obvodové
steny a vymenenu krytinu.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych fasti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
3533/229410. Spolotnymi ¢astami domu st zdklady domu, strecha, chodby, obvodové miry, priecelia, vstup,
zévetrie, schodiskd, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, ako aj zvislé nosné kon$trukcie. Spoloénymi
zariadeniami domu s vytahy, kodikirne, pra¢ovne, d'aliie spolotné priestory, bleskozvod, STA, vodovodné,
kanalizatné, elektrické, telefénne a plynové domové pripojky a to aj v pripade, Ze sti umiestnené mimo domu ak
sliZia vylu¢ne domu.

Obytny dom bol dany do uZivania v roku 1979, pre vypodet opotrebenia linedrnou metédou stanovujem jeho
Zivotnost na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celo3tdtne unifikovanymi kon§trukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nézov miestnosti a vypofet Podlahova plocha {m?] 'I
izba 1813 ,_ o e 1813|
kuchytia 12,11 12,11
predsiefi 2,16 216
kiipeltia a WC 2,93 2,93
Vypoéitana podlahova plocha 35,33

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plo&nych)
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: key = 3,412

Koeficient vyjadrujiici Gzemny vplyv: km=1,00

Pocet izieb: 1
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Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cenm{(s;,;])(‘):;d):ek RU| Koef. §tand. ksi Upracva*pko: ielu Cﬁ];?i‘;%fe(:ldelf 1
! 100 stavby [%)]
Spoloéné priestory |
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,00
2 |Zvislé konstrukcie - 1800 120 | 2160 21,60
3 |Stropy ’ 8,00 1,00 8,00 8,00
4 iSchody 300 . 1,00 | 3,00 3,00
5 |Zastre$enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,00
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00
7  [Klampiarskekonitrukcie =~ 1,00 | 100 | 100 1,00
8 __%l_]p_ravyvonkajél’ch povrchov 3,00 1,10 3,30 330
9 Upravy vnttorngch povrchov " 200 100 | 2,00 2,00
10 Vnitorné keramické obklady 050 . 000 | 000 0,00
et mickeé obklady e = -
12 Okn4 500 100 | 5,00 5,00
13 Povrchypodish " 050 . 1,00 | 050 0,50
14  Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15  |Elektroindtaldcia 200 100 | 200 200
16  Bleskozvod ; 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Vnitorn vodovod 200 100 | 200 2,00
18  Vnitorn4 kanaliz&cia 2,00 1,00 2,00 2,00
19  Vndtorny plynovod » 1,00 “ h 1,00 1,00 1,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,00
21 Ostatné 200 " 1,00 200 2,00
Zariadenie bytu
22 Upravy vniitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,00
23 |Vndtorné keramické obklady 1,00 E 0,50 0,50 050
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,00
25  Povrchy podléh 2,50 : 1,00 2,50 2,50
26  |Vykurovanie 250 . 1,00 250 2,50
27  [Elektroin$taldcia 3,00 1,00 3,00 3,00
28 [Vnitorny vodovod 00 | 100 | 100 1,00
29 |VnGtorn4 kanalizécia 1,00 | 100 | 100 1,00
30 Vndtorny plynovod i 050 1,00 0,50 050
31 Ohrev teplej vody : 200 1,00 | 200 200
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,00
3 'm'xtorné hygienické zariadenie vritane 400 090 360 5,60
34  |Bytové jadro bez rozvodov 400 100 | 400 400
35  Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,50
Spolu 100,00 100,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=100,00/100=1
Vychodiskova hodnota na Mj: VH=RU*kcw *kg*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,412 * 1,037 * 1,0000 * 1,00
VH =1 150,99 €/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania { V {rok] ] T [rok] Z [rok] | 0 [%] TS [%)]
Byt £.23 v bytovom dome 1979 44 56 100 44,00 56,00
¢.sup. 1355

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodtet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 150,99 €/m? * 35,33m? 40 664,48
Technickd hodnota 156,00% z 40 664,48 € 22772,11

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny byt sa nachddza v sidliskovej obytnej Casti okresného mesta Zvolen, konkrétne v mestskej ¢asti
Podborova, na Jabloiiovej ulici €.14, tato lokalita leZ{ v severnej okrajovej ¢asti mesta. V okoli domu sa nachadza
vystavba najméa d'al$ich obytnych domov, ale aj zdkladna ob¢ianska vybavenost’ charakteru obchodov a sluZieb
zodpovedajica beZnému mestskému sidlisku, v blizkom okoli domu si napr. aj aredl Arboréta TU Zvolen,
Studentské interndty, vystavba rodinnych domov. Hodnoteny dom je pristupny po spevnenych cestnych
komunikécidch, je napojeny na vietky zdkladné inZinierske siete véitane zemného plynu. Na trhu
s nehnutelnostami je dopyt a ponuka v sti¢asnom obdobi v rovnovahe, najmi s prihliadnutim na charakter bytu
/iednoizbovy/ a polohu v okresnom meste. Dostupnd mestskd hromadna doprava je autobusovd, Zivotné
prostredie bez zjavného poSkodenia, s beznou prasnostou a hluénostou od uli¢nej cestnej premavky. Poloha
obytného domu je pre byvanie vhodnd, vzhi'adom na pomer vieobecnej hodnoty k hodnote technickej dosahovany
pri predajoch obdobnych nehnutelnost{ v danom mieste a ¢ase stanovujem priemerny koeficient polchovej
diferenciacie vo vy3ke 1,55.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Hodnotend nehnutelnost je byt uréeny na individudlne byvanie, na tento Gcel sa aj vyuZiva.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Pri miestnom 3etreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'al$im vyuZivanim nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocditand metodou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 1,55

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypolet Hodnota
I trieda HL trieda + 200 % = (1,550 + 3,100) 4,650
11, trieda ' |Aritmeticky priemer I a Il triedy o 3,100
111, trieda ‘Priemerny koeficient 1,550
IV. trieda iAritméti"ck};priemer V.alll triedy V o 0,853
V.trieda L trieda - 90 % = (1,550 - 1,395) N 1 0155
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Vypoéet koeficientu polohovej diferenciicie:

Cislo Popis Trieda kept v?,},la Vils:::gv(l’ ‘
1 Trhs bytm1 \4 dane] lokahte sidlisku
| dopyt v porovnani s ponukou A;e v rovnovahe V 118 1,550 10 15,50
2 %Poloha byt domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
» ‘é’;;t; :;;cce},l Eiir;:gkObCHdahéhb centra, hIavni’zch“uh’c a i IL 3,100 30 93,00
3 :Stcasny technicky stav bytu a bytoveho domu 3 ;
. nehnutel'nost nevysaduje opravy, len be#ni vidribu L 3,100 7 21,70
4 Prevladajica zéstavba “\;bezprostr. okolf byt. domu 7 7 o “ .
' objekty pre byvanie. §port rekredciu, parky a pod. L 4,650 5 23,25
5 §Pr151usenst:vo bytového domu . ' 7 i 7
. prafoviia, susiaretl, kotikaren, miestnost pre blcykle, vyt’ah III." — 71,5”50 " 6 9,30
6 §Vybavenost' aprisluSenstvo bytu )
. byt bez vykonanych rekonstrukc1i s typovym vybavenfm - " Iv. 7 0,853 10 7 8,53
7 %Pracovne moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti A »
j W Vggz;;ﬁzgﬁsa%%f;g?opsr%/sovHYCh moznost{ v mieste, ' I 4,650 8 N 37’"20
8 :Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku
;};ig];a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,550 6 9,30
9 {Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym strandm o
31‘;1‘;3;1;3(3: obytnych miestnost{ &iastone vhodna a tiastotne L 1,550 5 775
10 §Um1estneme bytu v bytovom dome - E .
| bytv stredovej sekcii na 2-6 NP L. 4650 9 41,85
» éPocet bytov o o bm = = —— , . S : e
. poet bytov vo vchode: do 48 bytov . . 083 7 1 5,97|
= Dopravav s bytoveho doms e b it e i | —
E Zeleznica, autobus a miestna doprava v dosahu do 10 mintt IL 3,100 7 3 21,70
13 §0bc1anska vybavenost’ v okoh bytoveho domu '
14  Prirodnd lokalita v bezprostrednom okolf bytového domu ‘
| Ziadne prirddn"é Utvary v bezpfbstrednom okolf A 0,155 4 0,62
15 EKvahta ilvot prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
. beZny hluk a prasnost’ od dopravy IL 3,100 5 15,50
16  Nézor znalca
. priemerny byt m. 1,550 20 31,00
|spolu | 145 347,29
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov ’ Vypodlet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 347,29/ 145 2,395
VSeobecnd hodnota VSHp =TH *kep = 22 772,11 € * 2,395 54 539,20 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky
2 g Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku REClugizesd Spoluvka§tn1cky podiel bytu/nebytu k Vymera
[m2] podiel podielu {m?]
pozemku
4455/7 zastavand plocha a nadvorie 615,00 1/1 3533/229410 9,47
Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: VHym = 16,60 €/m?
Oznatenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 600
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obcf v dosahu miest nad 50 000
- o . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient veobecnej . lasti rekreatny . PR . 1,30
situdcie mimo centra mesta, oblasti rekrealnych stavieb v déleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodérske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov e _ . S
5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so §tandardnym
K vybavenim,
Koeficient intevrr]zi ugitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravy, $kolstvo, zdravotnictvo, §port so
L Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
.. vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreaénych tizem{ (obytna alebo rekreaténa poloha) 1,30
_VyuZitia (izemia e
ki . . , Y , L . . o
koeficient technickej 4: vel'mi dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
P . sietf)
infraStruktiry pozemku o
kz
koeficient povySujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypolet r Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,30 *1,50 * 1,00 * 1,00 2,6618
Jednotkovd vieobecnd hodnota pozemku  VSHwy = VHwm * kep = 16,60 €/m2 * 2,6618 44,19 €/m?
— in] * - * * '
VSeabecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpor = 1/1*3533/229410 * 27 418,53 €
176,85 €
VYHODNOTENIE
Nézov ‘ Vypocet I Vieobecné hodnota [€]
parcela €. 4455/7 615,00 m2* 44,19 €/m2 * 1/1*¥3533/229410 418,53
Spolu | | 41853
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié &islo posudku: 24/2023

[11. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.23 v bytovom dome ¢.siip. 1355 na parc.€. 4455/7, k.. Zvolen, obec Zvolen,
okres Zvolen vlitane spoluviastnickeho podielu 3533/229410 k pozemku parc.é. 4455/7, zastavané plochy a
nadvoria o0 v¥mere 615 m2.

Hlavné stavby:
| Nézov JKSO PP bytu (m2)
‘Byt ¢.23 v bytovom dome &.suip. 1355 8033 35,33
Pozemky:
Nézov pozemku [ Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 445577 9,47
2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy &.3 Vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vieobecnej
hodnoty majetku, pouZitd je metdda polohovej diferencidcie.

a/ Rekapitulicia v§eobecnych hodnot :

Néizov Spoluvl. podiel Vieobecné hodnota [€]

Stavby
" Byt .23 v bytovom dome Esiip. 1355 - 1/1 54 539,20
Pozemky E

Pozemky - parc. & 4455/7 (9,47 m2) | 1/123533/229410 @ 41853
Vieobecna hodnota celkom 54 957,73
VSeobecna hodnota zaokriihlene 55 000,00
Vieobecné hodnota slovom: Pitdesiatpittisic Eur

3 ; ‘ﬁb"i..._‘
V Banskej Bystrici diia 11.04.2023 ot PAR
poas | (

Ing. Stefan Pastierovié

Strana 10



Znalec: Ing. Stefan Pastierovic &islo posudku: 24/2023

V. PRILOHY

4.1 Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Koépia z katastralnej mapy

4.4 Situdcia SirSich vztahov

4.5 Potvrdenie o veku domu

4.6 Schematicky pddorys typického podlaZia éasti domu
4.7 Fotodokumenticia

Strana 11



Zavizna objednivka na vypracovanie znaleckého posudku.

Navrhovatel’ drazby :

Obchodné meno: JUDr. Richard Konta

Sidlo : Horné zdhrady 2, 974 01 Banska Bystrica

ICO: 50218425

zapisany v Zozname spravcov vedenom Ministerstvom spravodlivosti SR, znacka spravcu: $1782

spravca dpadeu: Iveta Valkovcovi, nar.: 07.02.1961, trvale bytom: Jablofiova 1355/14, 960 01
Zvolen

(dalej len ,,navrhovatel*)

DrazZobnik :

Obchodné meno : ProAuctio s.r.o.

ICO ; 45 408 441

Sidlo: Horn4 2, 974 01 Banska Bystrica

e-mail: info@proauctio.sk

Spolo&nost’ zapisané v Obchodnom registri Okresného stdu Banska B ystrica, oddiel Sro, vlozka &. 17775/S
Konajici : | Mgr. Martin Astalo§ , konatel’

(dalej len ,,draZobnik*“ alebo ,.objednavatel™)

Znalec:
Obchodné meno / Titul, | Ing. Stefan Pastierovi¢
meno a priezvisko:

Znalec pre odbor : Stavebnictvo
Sidlo / Bydlisko : Majerska cesta 65, 974 01 Bansk4 Bystrica
E-mail : pastierovicreality@gmail.com

(d’alej len ,,znalec alebo »Spracovatel)
Predmet ocenenia (predmet drazby) :

Byt & 7 (dalej ako byt & 1)

Okresny urad, Katastralne vizemie Obec Cislo listu vlastnictva
katastralny odbor
Zyvolen Zvolen Zvolen 4867
PARCELY registra ""C" evidované na katastrilnej mape
Parcelné &islo Vymera v m2 Druh pozemku
882/2 184 Zastavana plocha a nadvorie
882/53 184 Zastavana plocha a nadvorie
882/62 306 Zastavand plocha a nadvorie
Stavby :
Sipisné &islo Postavené na parcele &islo Popis stavby
1717 KN-C 882/53 a 882/2 Bytovy dom,ul.L.Stira
Byt :
Vchod/Orientadné &islo Poschodie Cislo
36 prizemie 7
Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Podiel priestoru na spolo&nych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu, na prisluenstve a spoluvlastnicky
odiel k pozemku: 5281/106160

SIOALLUS 3,020, (15: 45408441 DIC: 2022971181

Hornd 2, 974 01 Bansk4 Bystrica 0P 5K2022971181

%
@
P ROAU CT | O mobil: +471 0103 662 155, e-mail: in i@ prsauctio.sk SpoloZnost zapisand v obchodnom registri Okresného sudu
R www.oroauctio.sk  Bankové spojenie: SK38 0900 0000 0050 4398 7194  Banskd Bystrica, oddiel: Sro, viozka & 17775/



Byt &. 23 (d’alej ako byt & 2)

Okresny urad, Katastralne tzemie Obec Cislo listu vlastnictva
katastralny odbor
Zvolen Zvolen Zvolen 4604
PARCELY registra "C" evidované na katastrilnej mape
Parcelné &islo Vymera v m2 Druh pozemku

4455/7 615 Zastavana plocha a nadvorie
Stavby :
Supisné &islo Postavena na parcele &islo Popis stavby
1355 KN-C 4455/7 Bytovy dom, ul.Jablonova
Byt :
Vchod/Orientaéné &islo Poschodie Cislo
14 1. 23

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 3533/229410

(dalej len ,,predmet drazby*)

Predmet ocenenia je vo vlastnictve:

Meno a priezvisko :

Valkoveovi Iveta r. Valkovcova

Trvale bytom :

Jablonova 1355/14, Zvolen, PSC 960 01

Dat. narodenia:

07.02.1961

Spoluvlastnicky podiel

1/1

(dalej aj len ,,vlastnik*)

Dévod vykonania
drazby :

SpeiiaZenie majetku (§ 92 ods. 1 pism. b) ZKR) zapisaného do siipisu konkurznej podstaty

U&el ocenenia:

stanovenie hodnoty predmetu draZby podla § 12 ods. 1 Zikona o dobrovolnych drazbéach, zohladiiujiice cenu
predmetu draZby obvykld v mieste a Gase konania draZby a zéroveit zohladfiujicu vietky zndme privne
a stavebnotechnické zdvady predmetu drazby.

Poudenie:

V zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 Zikona o dobrovolnych drazbéch je vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba,
ktori ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca povinni po predchidzajiicej vizve v &ase uréenom v tejto
vyzve umoZnit’ vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby.

Termin obhliadky nehnutePnosti bol stanoveny na dedi 21.03.2023 od 14:00 do 14:30 hod., o Som bol
upovedomeny vlastnik, a ka?dy draZobnikovi zndmy uZivatel’ predmetu drazby.

|Poiadovan)’l termin vyhotovenia znaleckého posudku je najneskér do 10 pracovnych dni od terminu obhliadky.

V ramci tejto zaviiznej objednavky Ziadame :
- Vyhotovit’ a doruit’ draZobnikovi znalecky posudok v 3 rovnopisoch.
- Dorucit’ znalecké posudky a fotodokumentéciu v elektronickej podobe prostrednictvom e-mailu alebo CD.
- Dorucit’ vytiétovanie odmeny znalca.

V Banskej Bystrici, diia 17.03.2023

3
PROAUCTIO

.
01 Banska Bystrica
721910 802 153, e-mail: infaidpioauciost

www.proauctio.sk  Bankové spojenie: SK38 0900 0000 0050 4398 7194

14 45408441

4
PROAUCTIO
it )

4 e
V'roducts s.ec., Horai 2, 974 ¢ Banski %’m“n

Mgy MartmrAstalo
konatel’ spolo¢nosti
ProAuctio s.r.o.

DiC: 2022971181

IT OPH: SK2022971181

Spolo¢nost zapisand v obchodnom registri Okresného sidu
Banska Bystrica, oddiel: Sro, vioika & 17775/S




Okres
Obec

Katastralne Gzemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

611
518158
873705

Zvolen Datum vyhotovenia
Zvolen Cas vyhotovenia
Zvolen Udaje platné k

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4604

CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

19.3.2023
o 7:36:18
17.3.2023 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh

m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
4455/7 615 | Zastavan4 plocha 15 1 1
a nadvorie .

Pravny vztah k stavbe supisné &islo 1355 evidovanej na pozemku parcelné &islo 4455/7

Iné udaje:

| Bez zépisu
Legenda

Spdsob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadend supisnym &islom

Spologna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel’nost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Podet stavieb: 1
Sapisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
1355 4455/7 9 | Bytovy dom, ul.Jablofiova 1
Iné Gdaje:
Bez zapisu

1z3




Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEI'NOSTI

1355

Byty
Pocet bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
14 1 23 | Castiach a spoloénych zariadeniach
| domu, na prisluSenstv
Stpisné &islo Miestna dast’ Oft, 0a PHSIUSERstve 4

spoluvlastnicky podiel k pozemku
3533/229410

Iné udaje:
Bez zapisu

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény Gdaj

Spoluvlastnicky
podiel

20 Valkovcova Iveta r. Valkovcova, Jablofiova 1355/14, Zvolen, PSC 960 01, SR, Détum 1/1
narodenia: 07.02.1961

Titul nadobudnutia

Zmluva V 1652/95 - 810/95
Zmena tdajov - 151/96

Iné Gdaje

Bez zéapisu.

Poznamky

K nehnutelnosti

Zikaz nakladat’ obvinenej so zaistenym majetkom podla § 425 ods. 1 v spojeni s § 50 ods. 2 -
Trestného poriadku. Krajské prokuratiira Banska Bystrica , Uznesenie 1Kv 34/20/6600-199 zo
dita 16.06.2021 , P 242/2021 zapisané dia 01.07.2021 - 2629/21

Spravca

Neevidovani

Ina oprédvnend osoba

Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

ZALOZNE PRAVO V PROSPECH SPOLOCENSTVA VLASTNIKOV BYTOV ZVOLEN
| UL.JABLONOVA 1355/12,14,16.

2z3



B30 70 vecné bremeno spocxvajuce v prave doZzivotného bezplatného byvanla v byte €.34 vo
Zvolene ul. Jablofiova €. 1355/14 s prisluienstvom v celom rozsahu bez obmedzenia v
prospech Eubice Strharskej rod. Majerovej, nar. 5.4,1951, bytom Zvolen, Jablotiova 1355/14,
Osvedéenie 28D/71/2010 z 23.6.2010, Z 1914/10 - 2052/10

Na B54,66 - Zalozné pravo k nehnutel'nosti byt €. 2, &islo vchodu 12, 1.p. v bytovom dome vo
Zvolene na ul. Jablofiova, stip. ¢islo stavby 1355 na pozemku C KN parc.¢. 4455/7 v podiele
1/1 a spoluvl. podiel o velkosti 4698/229410 na spoloénych &astiach a spolocnych zariadeniach
bytového domu a na pozemku C KN parc.€. 4455/7 v prospech Vieobecna Gverova banka, a.s.,
Miynské nivy 1, Bratislava, ICO: 31 320 155, V 1409/11 z 27.06.2011 - 1708/11

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony

3z3
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Spololenstve vlastnikov bytov Jablofiovd 1355/12,14,16 Zvolen.

Vece: Potvrdenie veku stavby.

Tymto potvrdzujem,Ze nehnutelnost zapisand na ka-
tastralnom trade,Sprdva katastra Zvolen,ns vypise z listu
vlastnictva §.4604,na parcele &.4455/7,stpisné &.1355,orien—
tadné &.16,KU0 Zvolen na ul.Jablofiovd,bola uvedend do udiva-

nie v roku 19794

1,
(1

Halmo

redseda spolocenstva

A

Yy /

SPOLOCENSTVO VLASTNIKOV BYTOV
Jablofiovad ulica 1355/12,14,16
S60 01 ZVOLEN
16O 35652853

Yo Zvolene 5.1,2007
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢&islom 912652.

Znalecky tkon je zapisany v denniku pod poradovym ¢islom 24/2023.

Zaroveil vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

l\_ ) —
V(R aaaoaxaanaan)

Ing. Stefan Pastierovié
| ing. Stefan Pastierovic
) Znalec pre adhor: Stavebnictvo
. Odvetvie: Pozemné stavby

Odhad hodnoty nehnutefnost!
Wiajereka cesta 65, Ban. Bystrics



