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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 174/2021

. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov C KN par.¢. 142/2, par.c. 142/4, par.¢. 142/7 v k.. Zvolen
, obec Zvolen, okres Zvolen.

2. Uéel znaleckého posudku:
vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 17.06.2021
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 17.06.2021
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
-Objednavka

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 3659 k. 0. Zvolen zo dna23.06.2021, vytvoreny cez
katastralny portal

-Informativna képia z katastralnej mapy . k. 4. Zvolen zo dna 23 juna 2021, vytvorena cez katastralny portal
-Fotodokumentacia

~Udaje z internetu www.reality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;

6. PouZzité pravne predpisy a literatira:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s datiou z pridanej hodnoty.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

-Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 174/2021

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoze pozemky nie si schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia met6da stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podl'a prilohy ¢. 3
tabul'ky ¢. E.3.1. vyhlasky 492 /2004 v zneni noviel

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHM] *kPD)  [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 3659 . v k. 0. Zvolen V popisnych
udajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. ¢. 142 /2 zastavané plochy a nddvoria o vymere 638 m?
parc. ¢.142/4 ostatna plocha o vymere 249 m?

parc. ¢.142/7 ostatna plocha o vymere 516 m?

B. Vlastnici:
1 A-Z LOKOMAT, s.r.o. Moyzesova 7883/39, Zvolen , PSC 960 01
1031617034
spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Por.c.:

1 Vecné bremeno spocivajice v ¢asovo obmedzenom prave trvajicom aZ do skoncenia doby uZivania a
prevadzkovania parkoviska pre motorové vozidla na pozemku C KN parc.¢. 142/2 na prechod motorovych
vozidiel cez zataZeny pozemok C KN parc.¢. 142 /2 zapisany v LV 3659 a to v $irke a rozsahu ako to vyplyva z
GP €.36639231-1/10 v prospech sicasného i budticeho vlastnika pozemku C KN parc.¢. 147 a na iom
stojaceho domu sup.¢. 81 zapisanych v LV 3451,V 709/10 z 24.5.2010 - 1207/10

1 Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parcelné ¢islo 142 /4, pozemku
registra C KN parcelné ¢islo 142/7 umoznit prechod a prejazd peso, na bicykli, osobnymi a nakladnymi
motorovymi vozidlami cez tieto pozemky v prospech vlastnika pozemku registra C KN parcelné ¢islo 143/1,
pozemku registra C KN parcelné ¢islo 143/2, pozemku registra C KN 144 a stavby stpisné ¢islo 2109 na
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 174/2021

pozemku registra C KN parcelné ¢islo 143 /1 ako opravneného na zaklade zmluvy V 2678/12 2 8.11.2012 -
2875/12

1 Vecné bremeno spocivajlce v ¢asovo obmedzenom prave trvajucom az do skoncenia doby uzivania a
prevadzkovania parkoviska pre motorové vozidla na pozemkoch C KN parc.¢. 142/4 a 142 /7 na prechod
motorovych vozidiel cez zatazené pozemky registra C KN parc.¢. 142/4 a 142/7 a to v $irke a rozsahu ako to
vyplyva z GP ¢. 36639231-1/10 v prospech sti¢asného i budiceho vlastnika pozemku C KN parc.¢. 147 a na nom
stojaceho domu sup.¢. 81 zapisanych v LV 3451, zmluva V 709/10 z 24.5.2010 - 1207/10, 2875/12

1 Vecné bremeno spocivajlce v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parcelné c¢islo 142 /2 zastavané
plochy a naddvoria o vymere 638 m2 a pozemku registra C KN parcelné cislo 142 /7, ostatné plochy o vymere 516
m? (d'alej len zat'aZené pozemky) umoznit prechod a prejazd peSo, motorovymi a nemotorovymi vozidlami,
umoznit uloZenie inZinierskej siete - plynovej pripojky a umoznit vstup za ucelom uloZenia, opravy, udrzby
plynovej pripojky na zatazenych nehnutel'nostiach v prospech stc¢asného a kazdého d'alSieho vlastnika
pozemku registra C KN parcelné ¢islo 144, zastavané plochy a nadvoria o vymere 497 m2 na zaklade zmluvy o
zriadeni vecného bremena V 3314/14 z 15.12.2014 - 6173/14

1 ZalozZné pravo k nehnutel'nostiam pozemky registra C KN parc.c. 142/2,142/4, 142/7 v prospech UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., IC: 649 48 242, Zeletavska 1525/1, Praha 4 - Michle, Ceska republika v
podielel/1,V 3553/2017 z 09.11.2017 - 3236/17titulom zmluvy o postipeni pohl'adavky v prospech
postupnika lime finance, a.s. Stefanikova 9, Nitra, IC050377159, Z 3157/2020 - 1764/21.

1 Zalozné pravo k nehnutel'nostiam pozemky registra C KN parc.¢. 142/2, 142 /4,142 /7 v prospech UniCredit
BankCzech Republic and Slovakia, a.s., IC: 649 48 242, Zeletavska 1525/1, Praha 4 - Michle, Ceska republika v
podiele1/1,V 3170/2018 z 26.09.2018 - 3187/18titulom zmluvy o postupeni pohl'adavky v prospech
postupnika lime finance, a.s. Stefanikova 9, Nitra, 1050377159, Z 3157/2020 - 1764/21

1 Rozhodnutie ¢. 100447599/2020 pravoplatné dna 09.03.2020 o zriadeni zalozného prava na nehnutel'nosti
danového dlznika zapisané v Casti A LV. Predmetom zaloZného prava zakaz nakladat bez sihlasu spravcu
dane Danovy urad Banska Bystrica, Nova 13,Z 512/2020 zapisané dna 16.03.2020 - 1068/20

Rozhodnutie ¢. 100390344 /2020 pravoplatné diia 20.03.2020 o zriadeni zalozného prava na nehnutel'nosti
danového dlznika zapisané v Casti A LV. Predmetom zalozného prava zakaz nakladat bez stihlasu spravcu
dane Danovy urad Banska Bystrica, Nova 13,7 467/2020 zapisané dna 20.04.2021 - 1761/21

1 Rozhodnutie ¢. 100632810/2020 pravoplatné dna 30.03.2020 o zriadeni zaloZného prava na nehnutel'nosti
danového dlznika zapisané v Casti A LV. Predmetom zaloZného prava zakaz nakladat bez sihlasu spravcu
dane Danovy urad Banska Bystrica, Nova 13,Z 776/2020 zapisané diia 20.04.2021 - 1762/21

1 Vecného bremena 'in personam' spocivajice v povinnosti si¢asného a vSetkych budtcich vlastnikov
zatazenych pozemkov registra C KN parcelné ¢islo 142/2 a 142 /4, umoznit a strpiet na uvedenych pozemkoch
v prospech spolo¢nosti MB Advisory Plus, s.r.o., IC0 51966093, Prachaticka 9320/1A, 96001 Zvolen ako
opravneného z vecného bremena pravo vstupu a prechodu peso a prejazdu na bicykli, osobnymi a nakladnymi
motorovymi aj nemotorovymi vozidlami cez predmetné pozemkové nehnutel'nosti a to v rozsahu vymedzenom
geometrickym planom ¢.51822326-19/2021 zo dna 12.03.2021 vyhotoveného Radoslavom Fodorom,
M.R.Stefanika 1/12, 96501 Ziar nad Hronom a tiradne overeného Okresnym tiradom Zvolen, katastralnym
odborom diia 25.03.2021 pod ¢.G1-146/2021 a to za ic¢elom prechodu cez rampu, branu alebo iné obdobné
technické zariadenie regulujice vstup na zataZené pozemky a to odplatne na dobu neur¢ita. V- 1181/2021 z
12.05.2021 - 2117/21

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dila 17.06.2021
Fotodokumentacia vyhotovena diia 17.06.2021

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia nebola predlozena ani porovnavana. Pri hodnoteni pozemkov sa nespracovava.
Porovnavany bol list vlastnictva a katastralna mapa. Skutkovy stav v ¢ase ohodnotenia je popisany v znaleckom
posudku . Pohl'ad na pozemky je vo fotodokumenticii .

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

PozemKy st evidované v liste vlastnictva ¢ 3659 k.i. Zvolen a st zakreslené v katastralnej mape. Udaje z
katastra su v sulade so skutocnostou.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky:

parc. €. 142 /2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 638 m?

parc. ¢.142 /4 ostatna plocha o vymere 249 m?

parc. ¢.142/7 ostatna plocha o vymere 516 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pozemky leZia v zastavanom Gzemi mesta Zvolen v centre medzi Namestim SNP a ulicou Jozefa Kozaceka.
Mesto ma podl'a internetovej stranky 43 300 obyvatel'ov. Je sidlom okresu .Zvolen lezi na juhu Zvolenskej
kotliny, na stutoku riek Hron a Slatina. Je obkoleseny sope¢nymi pohoriami Pol'ana od vychodu, Kremnické vrchy
od zapadu a Javorie a Stiavnické vrchy od juhu. Zvolen je vyznamny dopravny uzol v ramci Slovenska, nakol'’ko
mestom vedie hlavny cestny tah E77 (Krakov - Budapest) v severo-juznom a E58 (Bratislava - KoSice) v zapado-
vychodnom smere. Zelezni¢na stanica Zvolen je uzlom trati z Novych Zamkov, z Krupiny, z Ko$ic a z Banskej
Bystrice. Mesto lezi 20 km juzne od Banskej Bystrice, 55 km severozapadne od Lucenca, 28 km severne od
Krupiny a 24 km vychodne od Ziaru nad Hronom. V meste st tirady, zakladné, stredné vysoké $koly, pobocky
bank, Sportové a kultirne zariadenia, hotely, restauracie, supermarkety, nemocnica, lekarne , posty . Na
pozemkoch st spevnené plochy parkoviska . V okoli si predajne, reStauracia, bistro, kancelarie, byty, pobocka
baky. V mieste je rozvod elektrickej energie , verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a plynu. K zastavke
autobusu a vlaku je do 1 minut cesty pesi. V meste je zvySeny zaujem o kiipu. PozemKky su v rovinatom teréne.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Pozemky su vyuzivané ako parkovisko. Po splneni legislativnych podmienok je pozemky mozZné vyutit na
stavbu.

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

Neboli zistené iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuZzivanie nehnutel'nosti. Na pozemky je zriadené vecné bremeno
pravo prechodu, uloZenia inzinierskych sieti v rozsahu oznacenom v geometrickom plane. Zriadené je zalozné
pravo v prospech UniCredit Czech Republic and Slovakia a.s. ICO 649 48 242 a zaloZné pravo v prospech
Dariového uradu Banska Bystrica.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m2

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku
VSHM] = VHM] * kPD

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
KPD =ks*kv *kd * kf *ki * kz* kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

kd koeficient dopravnych vztahov

kf - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia
ki - koeficient technickej infrastruktiry
kz - koeficient povysSujdcich faktorov
kr- koeficient redukujucich faktorov

2.1.1.1LV¢E. 3659
POPIS

Pozemky leZia v zastavanom Gizemi mesta Zvolen v centre medzi Namestim SNP a ulicou Jozefa Kozaceka.
Mesto ma podla internetovej stranky 43 300 obyvatel'ov. Je sidlom okresu .Zvolen leZi na juhu Zvolenskej
kotliny, na stutoku riek Hron a Slatina. Je obkoleseny sope¢nymi pohoriami Pol'ana od vychodu, Kremnické vrchy
od zapadu a Javorie a Stiavnické vrchy od juhu. Zvolen je vyznamny dopravny uzol v rdmci Slovenska, nakol'ko
mestom vedie hlavny cestny tah E77 (Krakov - Budapest) v severo-juznom a E58 (Bratislava - KoSice) v zapado-
vychodnom smere. Zelezni¢na stanica Zvolen je uzlom trati z Novych Zamkov, z Krupiny, z Ko$ic a z Banskej
Bystrice. Mesto lezi 20 km juZne od Banskej Bystrice, 55 km severozapadne od Lucenca, 28 km severne od
Krupiny a 24 km vychodne od Ziaru nad Hronom. V meste st tirady, zdkladné, stredné vysoké $koly, pobocky
bank, Sportové a kultirne zariadenia, hotely, reStauracie, supermarkety, nemocnica, lekarne , posty . Na
pozemkoch st spevnené plochy parkoviska . V okoli su predajne, reStauracia, bistro, kancelarie, pobocka baky..
PozemKy lezia na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov . V mieste je rozvod elektrickej energie ,
verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a plynu. V meste je zvySeny zaujem o kipu. PozemKky st v rovinatom
teréne.

Spolu Spoluvlastnicky 2 2

Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
142/2 zastavana plocha a nadvorie 638,00 1/1 638,00
142/4 ostatna plocha 249,00 1/1 249,00
142/7 ostatna plocha 516,00 1/1 516,00
S[l)olu 1 403,00
vymera
Obec: Zvolen
Vychodiskova hodnota: VHm = 16,60 Eur/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vSeobecnej \ 1,60
s obyvatel'ov,
situacie
kv . . . .
koeficient intenzity vyuZitia 8. - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, 1,30
kp
koeficient dopravnych 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, 1,05
vztahov
kr . PR . . n Y
Koeficient funkéného 1. plochy tzemi obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 2,00
i . (obchodna poloha)
vyuzitia uzemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. vc,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich 3. pozemky so zvySenym zaujmom o kupu, 3,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,30*1,05*2,00*1,50 * 3,00 *1,00 19,6560

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw) = VHwmy * kep = 16,60 Eur/m?2 * 19,6560

326,29 Eur/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 142/2 638,00 m? * 326,29 Eur/m2*1/1 208 173,02
parcela ¢. 142 /4 249,00 m2 * 326,29 Eur/m2*1/1 81 246,21
parcela ¢. 142/7 516,00 m2* 326,29 Eur/m2*1/1 168 365,64
Spolu 457 784,87
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I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]

PozemKky

LV & 3659 - parc. & 142/2 (638 m?) 208 173,02

LV & 3659 - parc. & 142/4 (249 m?) 81 246,21

LV & 3659 - parc. & 142/7 (516 m?) 168 365,64
Spolu pozemky (1 403,00 m2) 457 784,87
Vseobecna hodnota celkom 457 784,87
VSeobecna hodnota zaokruhlene 458 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Styristopitdesiatosemtisic Eur

V Dolnom Kubine, dila 26.06.2021 Ing. Marian Pilka
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[V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List vlastnictva ¢. 3659

3. Képia z katastralnej mapy
4. Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 174/2021

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

Dolny Kubindiia  26.06.2021

Ing. Marian PILKA



