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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 33/2025

Vo veci : Stanovenia vSeobecnej hodnoty na byt €. 60 na 6. posch. byt. domu sup. €. 704 na parc. €.
4230/71, 4230/72, 4230/73, 4230/74, 4230/75 vratane podielu priestoru na spoloénych ¢&astiach a
spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemkom 4230/71, 4230/72, 4230/73,
4230/74, 4230/75, v podiele 7334/426900 v k. u. PlieSovce, obec PlieSovce, okres Zvolen, vedenych
na LV 2964 za ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zak. ¢.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

Pocet listov ( z toho priloh) : 31/10/

Pocet vyhotoveni : 3+CD



Znalec: Ing. Andrea Bothova Gislo posudku: 33/2025

. UVOD

1. Uloha znalca / podra uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky / :

Stanovenia vSeobecnej hodnoty na byt €. 60 na 6. posch. byt. domu sup. ¢. 704 na parc. €. 4230/71,
4230/72, 4230/73, 4230/74, 4230/75 vratane podielu priestoru na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemkom 4230/71, 4230/72, 4230/73, 4230/74, 4230/75,
v podiele 7334/426900 v k. u. PlieSovce, obec PlieSovce, okres Zvolen, vedenych na LV 2964 za
ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zak. &. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

2. Uéel znaleckého posudku:
Znalecky posudok je vypracovany za Uuc¢elom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby
nehnutelnosti podla zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie
stavebnotechnického stavu): 12.02.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje : 19.02.2025

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
a, podklady dodané zadavatelom :

e Objednavka na vypracovanie ZP
e \/yzva na umoznenie obhliadky

b, podklady ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2964 zo dna 10.02.2025 vydana Okresnym
uradom Zvolen, katastralnym odborom

e Kopia z katastralnej mapy, zo dna 10.02.2025 vydana Okresnym Uradom Zvolen, katastralnym
odborom

e Zameranie a zakreslenie skutkového stavu pri obhliadke
Fotodokumentacia nehnutelnosti
Vek stavby - potvrdenie SVB PlieSovce

Znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti a stavieb je vyhotoveny podfa vyhlaSky Ministerstva
spravodlivosti SR &islo 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhladok ¢&.
626/2007 Z.z., 605/2008 Z .z. a 254/2010 Z. z.. Pre vypracovanie znaleckého posudku su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické potupy uvedené v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb vypracované Ustavom sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline za pouzitia aktualnej verzie
programového vybavenia HYPO.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura :
Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z. z. a 605/2008 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
predpisov.

Znalecky posudok o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti a stavieb je vyhotoveny podfa vyhlaSky Ministerstva
spravodlivosti SR C&islo 492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlaSok &.
626/2007 Z.z., 605/2008 Z .z. a 254/2010 Z. z.. Pre vypracovanie znaleckého posudku su pouZité
rozpoctové ukazovatele a metodické potupy uvedené v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb vypracované Ustavom studneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline za pouzitia aktualnej verzie
programového vybavenia HYPO.
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Z4kon €. 382/2004 Z .z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych
zdkonov

Vyhlaska MS SR ¢&. 254/2010 Z. z. z 18.5.2010, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov

VyhldSska MS SR ¢&. 342009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni vyhla8ka Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004 Z. z. o odmenach , nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR €. 33/2009 z 9. februara 2009, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky €. 490/2004 z. z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timocnikoch a
prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR &. 605/2008 Z. z. zo 4. decembra 2008, ktorou sa meni vyhladka Ministerstva
spravodlivosti &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢&.
626/2007 Z .z.

Vyhlaska MS SR &. 565/2008 Z. z. z 27. Novembra 2008, ktorou sa meni vyhladka Ministerstva
spravodlivosti  Slovenskej republiky ¢&. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006
Z.z.

Vyhlaska MS SR ¢&. 534/2008 Z.z. z 27. novembra 2008, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 490/2004 Z. z. , ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z.
0 znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a ozmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
vyhlasky 500/2005 Z. z.

Vyhlagka MS SR &. 500/2005 Z. z. z 26. Oktébra 2005, ktorou sa meni a dopifia vyhlaska MS SR &.
490/2004 Z. z. , ktorou sa vykonava zakon ¢&. 38/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

InStrukcia Ministerstva spravodlivosti SR 12/2005-50 ¢. 19292/2004-53, ktora nadobudla G¢innost
dria 1.augusta 2005 o organizacii ariadeni znaleckej, tlmoc€nickej a prekladatelskej c&innosti
a o sucinnosti pri jej kontrole

Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z. z. z 23.augusta 2004 ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
timoc&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhladka MS SR €. 491/204 Z. z. z 23.augusta 2004 o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach
za stratu asu pre znalcov, timocnikov a prekladatefov

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov —
zakon ¢. 237/2000 Z. z.

Obgiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov
STN 73 4055 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
STN 73 4301 — Budovy na byvanie

Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov

Vyhla8ka uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 74/2011, ktorou sa meni
a dopina vyhlagka Uradu geodézie a kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z. ,
ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam

Vyhla8ka Federdlneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie SU SR &. 128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich predpisov

Vyhlaska MS SR €. 228/2018 Z. z. z 01. augusta 2018 s ktorou sa vykonava zakon €.382/2004 Z.z.
o znalcoch , tlmoé&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z. z. ktorou sa meni a dopifa
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR &. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej Republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v

® Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov do CU V. tvrtrok 2024 spracované pomocou
pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podfla klasifikacie stavieb, kcu=3,831

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov
Stavba podla stavebného zakona

.Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZzaduje Upravu podkladu Pevnym spojenim sa rozumie :

a, spojenie pevnym zakladom

b, upevnenie strojovymi stuciastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo o inu stavbu

¢, ukotvenie pilétami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej tavbe,

d, pripojene na siete a na zariadenia technického vybavenia uzemia,

e, umiestnenie pod zemou. “

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnat
formou vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu
vySke opotrebovania.

Vseobecna hodnota VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu hodnotenia, ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Objektivizacia je znalecké stanovenie VSH majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu, ekonomické
vplyvy a iné Specifické faktory.

Koeficient cenovej urovne Kcu 3,831 - aktualne indexy cien stavebnych prac 4. Stvrtrok 2024 - pre 4Q/96
- spracovanych pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

Vek stavby pre u€ely ohodnotenia sa pocita poénuc diiom, v ktorom nadobudlo pravoplatnost kolaudaéné
rozhodnutie. V pripade, Ze k uzivaniu doSlo skér, vypoéita sa vek stavy tak, Ze od roku, ku ktorému sa
ocenenie vykonava, sa odcita rok, v ktorom sa stavba zacCala uzivat.

8. Osobitné poziadavky zadavatela :
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a, Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v aktualnom zneni. Vo vypoclte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydanej US| ZU v Ziline.

VSeobecna hodnota je vypocitana metoédou polohovej diferenciacie. Metdéda polohovej diferenciacie
vychadza z Upravy technickej hodnoty koeficientom predajnosti, ktory zohladiuje vplyvy trhu na vSeobecnu
hodnotu.

Vypocet v8eobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoZze pre dany typ nehnutefnosti
nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebné ziskat
subor minimalne troch nehnutelnosti / stavieb a pozemkov / a z toho dévodu nie je ani moznost vykonat
porovnanie na mernu jednotku / obostavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha / as prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych objektovn Kombinovanad metéda nie je pocitana, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost bez moznosti dosahovania vynosu formou prenajmu. Vypocet vychodiskovej a
technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpodtové ukazovatele
jednotlivych podlazi domu su vytvorené na m2 zastavanej plochy podfa prilohy &. 1 uvedenej metodiky. Pri
vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre 1V.Q/2024.
Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno - materialovej charakteristiky st zohladnené pri
tvorbe jednotlivych rozpoc¢tovych ukazovatelov.

b, Vlastnicke a evidenéné udaje

Predmetom ocenenia su nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju v obci PlieSovce podla vypisu z listu
vlastnictva.

List vlastnictva €. 2964 - CiastoCny zo dfia 10.02.2025 vydany Okresnym uradom Zvolen

Okres : Zvolen

Obec : PlieSovce
Katastralne uzemie : PlieSovce

Parcely registra C evidované na katastralnej mape

parc. €. vymera v m2 druh pozemku umiest. pozemku
4230/71 205 zast. pl. a nadv. 1
4230/72 176 zast. pl. a nadv. 1
4230/73 200 zast. pl. a nadv. 1
4230/74 204 zast. pl. a nadv. 1
4230/75 201 zast. pl. a nadv. 1
Stavby
supisné na parcele druh  popis iny udaj
Cislo Cislo stavby stavby
704 4230/71 9 bytovy dom ul. Obrancov mieru

4230/72

4230/73

4230/74
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4230/75

Stavba so s.C. 704 lezi na parcelach &. 4230/71, 4230/72. 4230/73, 4230/74, 4230/75

Legenda :
Kod druhu stavby 9- Bytovy dom

CAST B : Vlastnici
por. &islo Priezvisko, meno (nazov)
a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Vchod :10 6.p. Byt €. : 60

podiel priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku : 7334/426900

Ugastnik pravneho vztahu : Vlastnik

60 Mozola Jozef r. Mozola a Edita Mozolova r. Palkova, Obrancov mieru 704/10, PlieSovce, SR
Datum narodenia : 04.05.1959

Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia : Zmluva o prevode vlastnictva bytu V 1168/06 z 24.05.2006

Poznamka :

Poznamenava sa Upovedomenie o spdsobe exekticie predajom nehn. - EX 12/07 - sidny exekuator JUDr. Juraj Franta, Ex. Grad
Luéenec, MikuSovska cesta ¢.9, P2 40/07 zapisané dia 24.01.2007 - 22/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie sa¢innosti pri
vykonavani exekucie suidnym exekutorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky tirad Vel'ky Krtis, Nemocnic¢na 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného sudu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dia
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa Upovedomenie o zriadeni exekuéného zalozného prava na nehn. - EX 12/07 - sidny exekutor JUDr. Juraj Franta,
Ex. tirad Lugenec, Mikusovska cesta ¢.9, P2 41/07 zapisané diia 24.01.2007 - 23/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie su¢innosti pri
vykonavani exekucie suidnym exekttorom JUDr. Iveta Téthova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného siidu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dna
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa Exekuény prikaz na vykonanie exekucie predajom nehn. - EX 12/07 - sudny exekutor JUDr. Juraj Franta, Ex. urad
Lucenec, Mikugovska cesta ¢.9, P1 49/07 zapisané dia 15.02.2007 - 45/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie su¢innosti pri
vykonavani exekucie suidnym exekttorom JUDr. Iveta Téthova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného siidu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dna
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava zaloznym veritelom SVB 704, Obrancov mieru 704/2-10, PlieSovce formou
dobrovolnej drazby, P 41/10 zapisané dnia 9.2.2010 - 45/10.

Poznamenava sa "Oznamenie o konani dobrovolnej drazby Drazobnou spolo¢nostou AMEBA, s.r.0., Skuteckého 6, Banska
Bystrica", P 193/10 zapisané dia 16.4.2010 - 112/10.

Poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 340/18-2
stdny exekttor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P 233/2018 zapisané dna 3.9.2018 - 388/18.

Poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 33/19-3
stdny exekttor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P 95/2019 zapisané diia 14.3.2019 - 86/19.

Poznamenava sa Upovedomenie o za¢ati exekicie na nehn. povinného - 181EX 166/22-4 sudny exekuator JUDr. Iveta Tothova,
Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P-224/2022 zapisané diia 07.09.2022 - 242/22.

Poznamenava sa Upovedomenie o za¢ati exekucie na nehn. povinného - 181EX 567/24-2 sudny exekuator JUDr. Iveta Tothova,
Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P-210/2024 zapisané diia 12.08.2024 - 187/24.
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Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava Profesionalnou drazobnou spoloc¢nostou, s.r.o., Masarykova 21,
Kosice, ICO: 36583936, predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe sp.zn.:PDS-032/5-2024, P-295/2024 zapisané dia
25.11.2024 - 250/24.

*** Ostatné PRIESTORY nevyZiadané * * *

CAST C: Tarchy
Zalozné pravo zo zakona v prospech Spoloc¢enstva vlastnikov bytov 704, Obrancov mieru

Na B60 - Poznamenava sa Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehn. byt ¢.60 na 6.posch. vo vchode ¢.10
v bytovom dome stp.¢.704 so spoluvl. podielom 7334/426900 na spolo¢.¢astiach a spolo¢. zariadeniach domu a pozemkoch KN
parc.¢. 4230/71,4230/72,4230/73,4230/74,4230/75 - EX 12/07 - sidny exekator JUDr. Juraj Franta, Ex. arad Lucenec, Mikusovska
cesta &.9, P1 50/07 zapisané diia 15.02.2007 - 46/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie st&innosti pri vykonavani exekticie sidnym
exekutorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky trad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym sp.zn. 181EX 166/22-8 na
zaklade poverenia Okresného sidu Banska Bystrica na vykonanie exektcie, R-139/2023 zo dna 12.03.2023 - 56/23.

Na B60 - Poznamenava sa Rozhodnutie Danového tradu Krupina ¢. 684/320/1512/08/Moc o zriadeni zalozného prava na nehn. byt
¢.60 na 6.posch. vo vchode ¢.10 v bytovom dome sup.¢. 704 s podielom 7334/426900 na spolo¢. ¢astiach a spolo¢. zariadeniach
domu a pozemkov KN-C parc.¢. 4230/71 - 4230/75. Zakaz nakladat’ s predmetom zalozného prava bez stihlasu spravcu dane. P1
100/08 vykonatel'né dna 29.02.2008 zapisané dia 12.03.2008 - 69/08, pravoplatné dia 17.03.2008 zapisané dia 20.03.2008 Z
630/08 - 78/08.

Na B60 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 340/18-12
sudny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky tirad Velky Krtis, Nemocni¢na 16, Z 2763/2018 zapisané dia 16.10.2018 -
512/18.

Na B60 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 33/19-10
sudny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky tirad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, Z 1208/2019 zapisané dna 2.5.2019 - 136/19.

Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehn. povinnej zapisané v ¢asti A-LV - 181EX
166/22-5 stdny exekttor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky trad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, Z-4344/2022 zapisané diia
16.12.2022 - 320/22.

Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného vedené v ¢asti A LV, 181EX
567/24 - 5, sadny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekuatorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, Z-2078/2024 zapisané dna
23.09.2024 - 213/24

c, Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 12.02.2025
e Zameranie nehnutefnosti nebolo vykonané dna 12.02.2025, bol zamerany identicky byt v tom istom
vchode
e Fotodokumentacia su€asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dia 12.02.2025- vonkajSie
pohlady

VzhPadom k tomu, ze vlastnik neumoznil vykonat’ obhliadku v riadne naplanovanom a
oznamenom termine, znalecky posudok je vypracovany s uplatnenim z. €. 527/2002 Z.z. §12 ods.
3, ktory znie : " Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia,
ohodnotenie mozno vykonat’ z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii

d, Technicka dokumentacia — porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skuto€nym stavom :

Technicka Zivotnost' stavby za podmienok normalnej hospodarskej starostlivosti je obdobie, v ktorom stavba
po odovzdani do uZivania zabezpeluje bez podstatnejSich technickych, statickych, bezpe&nostnych




Znalec: Ing. Andrea Bothova Gislo posudku: 33/2025

a hygienickych chyb voje technické funkcie Podstatny vplyv, ktory ovplyviuje technicku Zivotnost je aj
prostredie, v ktorom je objekt vybudovany.

Prvky dlhodobej Zivotnosti — PDZ - sem patria prvky, ktoré st nevyhnutné pre podstatu a bezpe&nost
samotnej exploatacie objektu: zaklady, nosné steny — vertikadlne nosné prvky, stropy - horizontalne nosné
prvky, schody, krov — zastreSenie.

Prvky kratkodobej Zivotnosti — PKZ - sem patria prvky, ktorych Zivotnost je niz$ia ako Zivotnost PDZ, priom
je prirodzené, Ze tieto prvky su poCas celkovej existencie - Zivotnosti - stavebného objektu obnovované:
omietky, krytina, okna, dvere, podlahové konstrukcie, izolaéné konstrukcie, nenosné konstrukéné prvky,
inStalacie.

Vek stavby pre ucely ohodnotenia sa pocita po¢nuc driom, v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolaudacné
rozhodnutie. V pripade, Ze k uzivaniu doSlo skér, vypocita sa vek stavy tak, Ze od roku, ku ktorému sa
ocenenie vykonava, sa odcita rok, v ktorom sa stavba zacCala uzivat.

Projektova dokumentacia nebola pri miestnom Setreni poskytnuta a nebola porovnana so skutkovym
stavom. Skutkovy stav je zakresleny v prilohovej ¢asti ZP.

Technicky stav nehnutelnosti bol zisteny pri obhliadke nehnutelnosti drfia 12.02.2025. Bytovy dom je 1+6
poschodovy s 5 vchodmi. Prvky kratkodobej a dlhodobej Zivotnosti nevykazuju vonkajSie znaky poruch.
Technicky stav bytového domu je dobry.

O veku bytového domu bolo predlozené potvrdenie predsedu SVB , na zaklade ktorého bol bytovy dom
dany do uzivania v roku 1992 . Bytovy dom je zatepleny kontaktnym zatepfovacim systémom.

e, L'Jdaje katastra nehnutelnosti

Bytovy dom sup. €. 2964 je vedeny na LV &. 2964 v k. u. PlieSovce, obec PlieSovce

Byt €. 60 jevedenyna LV & 2964 v k. u. PlieSovce, obec PlieSovce

Stavba bytového domu je znazornena na kopii z katastralnej mapy v pédorysnom tvare zhodnom so
stavom zistenym na obhliadke.

Hodnoteny byt je 3 izbovy. Celkova namerana vymera podlahovej plochy identického bytu v tom istom
vchode s prisluSenstvom je .... m2.

Pozemky pod bytovym domom su vo vlastnictve vlastnikov jednotlivych bytov. Pozemky su vedené na LV
€. 2964.

Byt je v. BSM, vlastnik nadobudol nehnutelnosti na zaklade Zmluvy o prevode vlastnictva ‘bytu V
1168/06 z 24.05.2006-110/06.

NA Lv su zapisané tarchy a poznamky:

Poznamka :

Poznamenava sa Upovedomenie o spdsobe exekiicie predajom nehn. - EX 12/07 - stidny exekutor JUDr. Juraj Franta, Ex. tirad
Lucenec, Mikugovska cesta ¢.9, P2 40/07 zapisané dia 24.01.2007 - 22/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie su¢innosti pri
vykonavani exekucie suidnym exekttorom JUDr. Iveta Téthova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného siidu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dna
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa Upovedomenie o zriadeni exekuéného zalozného prava na nehn. - EX 12/07 - stdny exekutor JUDr. Juraj Franta,
Ex. tirad Lugenec, Mikusovska cesta ¢.9, P2 41/07 zapisané diia 24.01.2007 - 23/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie su¢innosti pri
vykonavani exekucie sidnym exekutorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky tirad Vel'ky Krtis, Nemocnicna 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného sudu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dia
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa Exekuény prikaz na vykonanie exekucie predajom nehn. - EX 12/07 - sadny exekator JUDr. Juraj Franta, Ex. tirad
Lucenec, MikuSovska cesta ¢.9, P1 49/07 zapisané diia 15.02.2007 - 45/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie si¢innosti pri
vykonavani exekticie sidnym exekttorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocnicnd 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného sudu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dia
12.03.2023 - 56/23.
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Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava zaloznym veritelom SVB 704, Obrancov mieru 704/2-10, PlieSovce formou
dobrovolnej drazby, P 41/10 zapisané diia 9.2.2010 - 45/10.

Poznamenava sa "Oznamenie o konani dobrovol'nej drazby Drazobnou spolocnostou AMEBA, s.r.o., Skuteckého 6, Banska
Bystrica", P 193/10 zapisané dna 16.4.2010 - 112/10.

Poznamenava sa Upovedomenie o zacdati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 340/18-2
stdny exekttor JUDr. Iveta Tothova, Exekatorsky trad Velky Krtis, Nemocniéna 16, P 233/2018 zapisané diia 3.9.2018 - 388/18.

Poznamenava sa Upovedomenie o zac¢ati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 33/19-3
stdny exekttor JUDr. Iveta Tothova, Exekatorsky trad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P 95/2019 zapisané diia 14.3.2019 - 86/19.

Poznamenava sa Upovedomenie o zaéati exekicie na nehn. povinného - 181EX 166/22-4 sudny exekuator JUDr. Iveta Tothova,
Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P-224/2022 zapisané diia 07.09.2022 - 242/22.

Poznamenava sa Upovedomenie o zaéati exekucie na nehn. povinného - 181EX 567/24-2 sudny exekuator JUDr. Iveta Tothova,
Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P-210/2024 zapisané diia 12.08.2024 - 187/24.

Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava Profesionalnou draZzobnou spolo¢nostou, s.r.0., Masarykova 21,
Kosice, ICO: 36583936, predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe sp.zn.:PDS-032/5-2024, P-295/2024 zapisané dia
25.11.2024 - 250/24.

CAST C: Tarchy
Zalozné pravo zo zakona v prospech Spoloc¢enstva vlastnikov bytov 704, Obrancov mieru

Na B60 - Poznamenava sa Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava na nehn. byt ¢.60 na 6.posch. vo vchode ¢.10
v bytovom dome stp.¢.704 so spoluvl. podielom 7334/426900 na spolo¢.castiach a spolo¢. zariadeniach domu a pozemkoch KN
parc.¢. 4230/71,4230/72,4230/73,4230/74,4230/75 - EX 12/07 - stdny exekator JUDr. Juraj Franta, Ex. irad Lu¢enec, MikuSovska
cesta ¢.9, P1 50/07 zapisané dia 15.02.2007 - 46/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie su¢innosti pri vykonavani exekucie saidnym
exekutorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky tirad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym sp.zn. 181EX 166/22-8 na
zaklade poverenia Okresného sudu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dia 12.03.2023 - 56/23.

Na B60 - Poznamenava sa Rozhodnutie Daniového tiradu Krupina ¢. 684/320/1512/08/Moc o zriadeni zalozného prava na nehn. byt
¢.60 na 6.posch. vo vchode ¢.10 v bytovom dome sup.¢. 704 s podielom 7334/426900 na spolo¢. Castiach a spolo€. zariadeniach
domu a pozemkov KN-C parc.¢. 4230/71 - 4230/75. Zakaz nakladat’ s predmetom zalozného prava bez stihlasu spravcu dane. P1
100/08 vykonatel'né dna 29.02.2008 zapisané dia 12.03.2008 - 69/08, pravoplatné dia 17.03.2008 zapisané dia 20.03.2008 Z
630/08 - 78/08.

Na B60 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 340/18-12
sudny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky tirad Velky Krtis, Nemocnic¢na 16, Z 2763/2018 zapisané dna 16.10.2018 -
512/18.

Na B60 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 33/19-10
stdny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekuatorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, Z 1208/2019 zapisané dia 2.5.2019 - 136/19.

Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava na nehn. povinnej zapisané v Casti A-LV - 181EX
166/22-5 stidny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky trad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, Z-4344/2022 zapisané dia
16.12.2022 - 320/22.

Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zalozného prava na nehn. povinného vedené v ¢asti A LV, 181EX
567/24 - 5, stidny exektitor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Vel'ky Krti§, Nemocni¢na 16, Z-2078/2024 zapisané dna
23.09.2024 - 213/24

f, Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb a nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby
Byt €. 60 na 6. posch. byt. domu sup. €. 704 na parc. €. 4230/71, 4230/72, 4230/73, 4230/74,
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4230/75 v k. u. PlieSovce
Pozemky

Zastavané plochy v k.

Zastavané plochy v k.

Zastavané plochy v k.

Zastavané plochy v k.

Zastavané plochy v k.

¢

. PlieSovce - parc.
. PlieSovce - parc.
. PlieSovce - parc.
. PlieSovce - parc.
. PlieSovce - parc.

. 4230/71 (3,52 m?)
. 4230/72 (3,02 m?)
. 4230/73 (3,44 m?)
. 4230/74 (3,5 m2)

. 4230/75 (3,45 m?)

[l et et e e
O¢ O O

¢

d, Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :
Stavby : nie su
Pozemky : nie su

h, Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ide o existujucu stavbu v zastavanom Uzemi obce, pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi obce.
PlieSovce je obec s pottom obyvatelov 2217 ..

Uzemny plna Mesta Luéenec je pristupny na internetovej stranke https://www.pliesovce.sk/schvaleny-
uzemny-plan-obce-doplnok-c-1-a-doplnok-c-2.html

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1BYTY

2.1.1 Byt €. 60 na 6. posch. byt. domu sup. €. 704 na parc. €. 4230/71,
4230/72, 4230/73, 4230/74, 4230/75 v k. u. PlieSovce

POPIS

Predmetny bytovy dom sup €. 704 sa nachadza na sidlisku v okrajovej Casti obce PlieSovce. I[deo 1 + 6
podlazny typovy panelovy bytovy dom s 5 vchodmi. Na kazdom poschodi v predmetnom vchode su 2
byty. Na prizemi / v suteréne / su spolo¢né Casti a spolo¢né zariadenia domu. Nosny systém bytového domu
je panelovy. Strecha je plocha so zivicnou krytinou . VonkajSie povrchové Upravy su prevedené ako
zateplené kontaktnym zateplovacim systémom. . Oknéa v prevaZzujucom mnoZstve vymenené na plastové.
Vybavenie spoloénych priestorov je bezné, zodpoveda obdobiu vystavby a typu bytového domu. V kaZdej
schodiskovej sekcii je osobny vytah.

Zaradenie podla JKSO : odbor 803 - budovy na byvanie, 8033 - domy obytné typové s celostatne
unifikovanymi konstrukénymi sustavami - domy obytné typové 5 - 8 podlazné s obCianskym vybavenim.
Zatriedenie podla novej KS : trojbytové a viacbytové budovy.

Spoloénymi €astami domu su : zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody,
schodistia, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spolo€énymi zariadeniami domu su spolo¢na televizna anténa, pracovna , suSiaren, kocikareri, strojovha
vytahu, vytah, pripojky televizneho signalu, bleskozvody, vodovodné, kanalizacné, elektrické, telefénne
pripojky a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo domu a slizia vylu€ne tomuto domu, v ktorom je byt
umiestneny.

Sudastou bytu je jeho vnutorné vybavenie . vnutorna instalacia/ potrubné rozvody vody, elektroinstalacia,
odpady,/ okrem stupacich vedeni, ktoré su urené na spolo¢né uzivanie vratane uzatvaracich ventilov,
vybavenie kupelne s WC. Vlastnictvo bytu , v€itane jeho vybavenia a prisluSenstva je ohraniCené vstupnymi
dverami a prisluSenstva umiestneného mimo bytu, vratane zarubne. do vlastnictva patri aj hlavna elektricka
odboc&ka bytu s hlavnymi poistkami pre byt.

Podlahova plocha bytu je 73,23 m2 . Spoluvlastnicky podiel na spolocnych &astiach a spoloénych
zariadeniach domu zodpovedajuci pomeru podlahovej plochy bytu k Uhrnu podlahovych pléch vSetkych
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bytov v dome je 7334/426900 - in. Ohodnocovany byt sa nachadza v stredovej schodiskovej sekcii na 6.
poschodi - 7.nadzemnom podlazi. Byt po dispozi€nej stranke pozostava z 3 obytnych miestnosti, kuchyne,
kupelne, predsiene, WC, loggie. K bytu patri skladovy priestor - pivni¢na koja na prizemi bytového domu.

Byt €. 60 nebol spristupneny. Namerana je podlahova plocha identického bytu vo vchode.
NA zaklade vypovede obyvatelov bytovky je byt v pdvodnom stave bez vykonanych rekonstrukcii.
Predpokladany stav :

Podlahy obytnych miestnosti su PVC. V kuchyni je PVC, v kupelni a WC je PVC, na chodbe je PVC . Dvere
su drevené s vyplnou do ocelovych zarubni. Vchodové dvere do bytu su drevené, plné. Okna su novsie ,
plastové, Zaluzie kovové. Vnutorné omietky su vapenné, hladké. V byte je rozvod vody, plynu, kanalizacie.
V kupelni je vafia, umyvadlo, , batéria oby€ajna. Vo WC je keramicka Wc misa. V kuchyni je linka na baze
dreva, drez plastovy, batéria oby€ajna, sporak plynovy, keramicky obklad okolo sporédka, digestor.
Elektroinstalacia je svetelna s istiémi, v byte je rozvod spoloénej TV antény. Vykurovanie je centralne,
radiatory su ocelové. Rozvod studenej a teplej vody je z centralneho zdroja cez inStalaCné jadra. Bytovy
dom podla potvrdenia spravcu bol dany do uzivania v roku 1992. Bytovy dom bol zatepleny kontaktnym
zateplovacim systémom, je rekonstruovany - zateplena strecha s novou krytinou, regulované merace, , nové
vstupné dvere, Technicky stav zodpoveda veku, udrzba bytu je priemerna.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sdstavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytove a viacbytove budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba 3,695*3,44 12,71
Chodba 2,539*3,458 8,78
Izba 3,538*5,292 18,72
Izba 3,483*5,308 18,49
Kuchyna 4,607*0,806+2,498*2,634 10,29
Kdpelfa 1,919*1,658 3,18
WC 1,292*0,817 1,06
Vypocitana podlahova plocha ‘ 73,23

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

= CEnE Koef. Stand Uprava c}::)eor:dci“elly

Cislo Nazov podiel RU [%)] -ksi " | podielu cp; * hodnotenej
CPi i stavby [%]

Spoloéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,61

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,59

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,38

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,77

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 5,99
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6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,40
7 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,20 1,20 1,11
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 4,15
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,50 3,00 2,77
10  Vnutorné keramické obklady 0,50 1,20 0,60 0,55
11  Dvere 0,50 1,00 0,50 0,46
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,92
13  Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,55
14  Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,54
15  Elektrointalacia 2,00 1,00 2,00 1,84
16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92
17  Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,03
18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,03
19  Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 1,01
20  Vytahy 2,00 1,10 2,20 2,03
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,84
Zariadenie bytu
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,69
23  Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,92
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,84
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,31
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,31
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,77
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
29  Vnutornéa kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
30  Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,84
32  Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,84
33 ://rgtgzgt\é/vrggienické zariadenie 4.00 1,00 4,00 3.69
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,69
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,31
Spolu 100,00 | 10845 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 108,45 /100 = 1,0845

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

VH = 325,30 €/m? * 3,831 * 1,037 * 1,0845 * 0,95
VH =1 331,46 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metddou

. : . - 5 Stav pri
Prvok dlhodobej | Podiel zo stavb Podiel na sucte PDZ .
sivotnosti (1) ' celkom [%] (2)y [%] (3) preh"?f)ke [%] (0|
Zaklady 4,61 12,35 100 12,35
Murivo 16,59 44,43 100 44,43
Stropy 7,38 19,76 100 19,76
Schodisko 2,77 7,42 100 7,42
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Krov 5,99 16,04 100 16,04
Suget 37,34| | | 100,00
Z&kladna Zivotnost stavby: 100 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 100,00 %
V3 333

Zakladna zostatkova zivotnost” TT=|2Z2Z+ 5" V |[=| 100 + o 33 | = 69 rokov

2*77 2*100
Zostatkova zivotnost’ T =100,00 % z 69 rokov = 69 rokov
Predpokladana zivotnost: Z=V+T=33+69 =102 rokov

Nazov RS Vrok] | T[rok] | z[rok] | Of[%] | TS[%
uzivania

Byt &. 60 na 6. posch.
byt. domu sup. €. 704
na parc. ¢. 4230/71,
4230/72, 4230/73,
4230/74, 4230/75 v k.
u. PlieSovce

1992 33 69 102 32,35 67,65

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 331,46 €/m2* 73,23m? 97 502,82
Technicka hodnota 67,65% z 97 502,82 € 65 960,66

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu hodnotenia, ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€hou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Objektivizacia je znalecké stanovenie VSH majetku zohladfiujice technicky tav, vplyv trhu, ekonomické
vplyvy a iné Specifické faktory.

a, Analyza polohy nehnutelnosti :Ocefiovana nehnutefnost sa nachadza v okrajovej casti v obci
PlieSovce. Okolitd zastavba je tvorend bytovymi domam. Doprava do obce je cestna. Obcou
prechadza cesta 11/527, ktora cez Sasu a cestu I/66 vedie do Zvolena a juznym smerom pokraCuje do
mesta Velky Krti§. Zapadne od obce prechadza Zelezniéna trat Zvolen — Krupina. Blizko obce je Zelezni¢na
stanica Sasa-PlieSovce. V obci su vybudované inZinierske siete - vodovod, kanalizacia, zemny plyn. V obci
je obecny urad, zakladna a materské Skola. Nachadza sa tu spolo&ensky dom, obchodna siet je vybudovana
na arovni, ktor4d zodpoveda potrebam obce. V samotnej obci je nezamestnanost cca 10 %. . Dopyt
nehnutelnosti v danej lokalite je vy3$Si v porovnani s ponukou nehnutelnosti. PlieSovce je obec s poctom
obyvatelov cca 2265.

b, Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Hodnoteny byt je dvojizbovy s prislusenstvom. Nachadza sa v
bytovom dome, ktory ma 5 vchodov, 1 technické podlazie, 6 nadzemnych obytnych podlazi, na kazdom
podlazi na ocefiovanom vchode su 2 byty. Je uZivany v sulade s projektovanym uéelom - na byvanie. Spolu
ma bytovy dom 60 bytov. VyuZitie nehnutelnosti na iné ucely ako byvanie nie je vhodné.
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¢, Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: V danej lokalite neboli zistené
rizika, ktoré by vplyvali na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti. Bytovy dom ani byt nevykazuje Ziadne
technické vady a poruchy hlavnych konstrukcii, ktoré by branili bezpe¢nému a spolahlivému uzivaniu bytu.
Na danom byte viaznu tarchy a poznamky :

Poznamka :

Poznamenava sa Upovedomenie o spésobe exekiicie predajom nehn. - EX 12/07 - sidny exekutor JUDr. Juraj Franta, Ex. Grad
Lucenec, Mikusovska cesta ¢.9, P2 40/07 zapisané dia 24.01.2007 - 22/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie sa¢innosti pri
vykonavani exekucie sidnym exekutorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného siidu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo diia
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa Upovedomenie o zriadeni exekuéného zalozného prava na nehn. - EX 12/07 - sidny exekutor JUDr. Juraj Franta,
Ex. tirad Lugenec, MikuSovska cesta ¢.9, P2 41/07 zapisané dia 24.01.2007 - 23/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie su¢innosti pri
vykonavani exekucie sidnym exekutorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky tirad Vel'ky Krtis, Nemocnic¢na 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného sudu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo diia
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa Exekuény prikaz na vykonanie exekucie predajom nehn. - EX 12/07 - sudny exekator JUDr. Juraj Franta, Ex. tirad
Luéenec, MikuSovska cesta ¢.9, P1 49/07 zapisané diia 15.02.2007 - 45/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie sa¢innosti pri
vykonavani exekucie suidnym exekatorom JUDr. Iveta Tothova, Exektorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym
sp.zn. 181EX 166/22-8 na zaklade poverenia Okresného sudu Banska Bystrica na vykonanie exekucie, R-139/2023 zo dia
12.03.2023 - 56/23.

Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava zaloznym veritelom SVB 704, Obrancov mieru 704/2-10, PlieSovce formou
dobrovolnej drazby, P 41/10 zapisané dfia 9.2.2010 - 45/10.

Poznamenava sa "Oznamenie o konani dobrovolnej drazby Drazobnou spolo¢nostou AMEBA, s.r.0., Skuteckého 6, Banska
Bystrica", P 193/10 zapisané diia 16.4.2010 - 112/10.

Poznamenava sa Upovedomenie o zadati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 340/18-2
stdny exekttor JUDr. Iveta Tothova, Exekatorsky tirad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P 233/2018 zapisané dia 3.9.2018 - 388/18.

Poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekticie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 33/19-3
stdny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekatorsky trad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, P 95/2019 zapisané diia 14.3.2019 - 86/19.

Poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekicie na nehn. povinného - 181EX 166/22-4 sudny exekuator JUDr. Iveta Tothova,
Exekutorsky urad Velky Krtis, Nemocni¢na 16, P-224/2022 zapisané diia 07.09.2022 - 242/22.

Poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekucie na nehn. povinného - 181EX 567/24-2 sudny exekuator JUDr. Iveta Tothova,
Exekutorsky urad Velky Krtis, Nemocni¢na 16, P-210/2024 zapisané diia 12.08.2024 - 187/24.

Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava Profesionalnou drazobnou spolo¢nost’ou, s.r.o., Masarykova 21,
Kosice, ICO: 36583936, predajom nehnutelnosti na dobrovol'nej drazbe sp.zn.:PDS-032/5-2024, P-295/2024 zapisané diha
25.11.2024 - 250/24.

CAST C: Tarchy
Zalozné pravo zo zékona v prospech Spolocenstva vlastnikov bytov 704, Obrancov mieru

Na B60 - Poznamenava sa Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehn. byt ¢.60 na 6.posch. vo vchode ¢.10
v bytovom dome sup.¢.704 so spoluvl. podielom 7334/426900 na spolo¢.castiach a spoloc. zariadeniach domu a pozemkoch KN
parc.¢. 4230/71,4230/72,4230/73,4230/74,4230/75 - EX 12/07 - sidny exekator JUDr. Juraj Franta, Ex. trad Lucenec, MikuSovska
cesta &.9, P1 50/07 zapisané dia 15.02.2007 - 46/07, V zmysle Ziadosti o poskytnutie stéinnosti pri vykonavani exekticie sidnym
exekutorom JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky trad Velky Krti§, Nemocni¢na 16 vedené pod novym sp.zn. 181EX 166/22-8 na
zaklade poverenia Okresného sidu Banska Bystrica na vykonanie exektcie, R-139/2023 zo dna 12.03.2023 - 56/23.

Na B60 - Poznamenava sa Rozhodnutie Daniového tiradu Krupina ¢. 684/320/1512/08/Moc o zriadeni zalozného prava na nehn. byt
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¢.60 na 6.posch. vo vchode ¢.10 v bytovom dome sup.¢. 704 s podielom 7334/426900 na spolo¢. ¢astiach a spolo¢. zariadeniach
domu a pozemkov KN-C parc.¢. 4230/71 - 4230/75. Zakaz nakladat’ s predmetom zaloZzného prava bez sthlasu spravcu dane. P1
100/08 vykonatel'né dna 29.02.2008 zapisané dia 12.03.2008 - 69/08, pravoplatné dia 17.03.2008 zapisané diia 20.03.2008 Z
630/08 - 78/08.

Na B60 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 340/18-12
sudny exekutor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, Z 2763/2018 zapisané dia 16.10.2018 -
512/18.

Na B60 - Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného - 181EX 33/19-10
stdny exekttor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocni¢na 16, Z 1208/2019 zapisané diia 2.5.2019 - 136/19.

Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehn. povinnej zapisané v casti A-LV - 181EX
166/22-5 stidny exektitor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocniéna 16, Z-4344/2022 zapisané dna
16.12.2022 - 320/22.

Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehn. povinného vedené v ¢asti A LV, 181EX
567/24 - 5, stidny exektitor JUDr. Iveta Tothova, Exekutorsky urad Velky Krti§, Nemocniéna 16, Z-2078/2024 zapisané dna
23.09.2024 - 213/24

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie :Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stlade s Metodikou vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v
Ziline. Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu, typ nehnutelnosti, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,85.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

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

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

< . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kppi i )|,<PD|*V|
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe [l 0,850 10 8,50
> Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k
centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska [l 0,850 30 25,50
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3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu Il. 1,700 7 11,90
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 2,550 5 12,75
5 PrisluSenstvo bytového domu
pracovia, susiaren, koCikarer, miestnost pre bicykle,
vytah
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonS$trukcii s typovym
vybavenim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost do 10 %

8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 48 bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
Ciastocne nevhodna

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il. 1,700 9 15,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

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

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut Il. 0,850 7 5,95
13  Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kulturne

zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0,850 4 3,40

Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
domu

beZny hluk a prasnost’ od dopravy Il. 1,700 5 8,50
16  Nazor znalca
priemerny byt [l 0,850 20 17,00

[l 0,850 6 5,10

V. 0,468 10 4,68

I. 1,700 8 13,60

[l 0,850 6 5,10

[l 0,850 5 4,25

[l 0,850 6 5,10

14

15

Spolu | | | 145 152,58

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 152,58/ 145 1,052
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavané plochy v k. u. PlieSovce
POPIS

Po0zemky sa nachadzaju v okrajovej polohe obce PlieSovce. Pozemky su vedené na LV 2964.
Pozemky su napojené na vSetky inZinierke siete, su svahovité. . Negativne u¢inky okolia na pozemok neboli
zistené.

Ohodnocuje sa spoluvlastnicky podiel 7334/426900, ktory prislucha k bytu ¢&. 60.

Spolu Spoluvlastnicky Vvmera
oD Spoluvlastnicky podiel ym
Parcela Druh pozemku vymera ; podielu
- podiel bytu/nebytu k %
[m2] [m?]
pozemku
4230/71 zastavana plocha a nadvorie 205,00 11 7334/426900 3,52
4230/72 zastavana plocha a nadvorie 176,00 11 7334/426900 3,02
4230/73 zastavana plocha a nadvorie 200,00 1/1 7334/426900 3,44
4230/74 zastavana plocha a nadvorie 204,00 11 7334/426900 3,50
4230/75 zastavana plocha a nadvorie 201,00 11 7334/426900 3,45
Spolu 16,93
vymera
Obec: PlieSovce
Vychodiskova hodnota: VHws = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,80
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity ~ Standardnym vybavenim, 1,00
vyuzitia -
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’
i P , prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeficient dopravnych ) . NS . 0,90
; vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky
vztahov . . . - s .
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
ke . . , . "y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,20
wipi . poloha)
vyuZzitia Uzemia
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,20
infrastruktury pozemku plynu)
k 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich ~° pe Y S Vyrazne zvysenyr I P, 2,50
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
e * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l*(PlDO_OO’SO 1,00%0,90%1,20% 1,20 * 2,50 2,5920

17



Znalec: Ing. Andrea Bothova

Gislo posudku: 33/2025

Jednotkova v§eobecna hodnota
pozemku

VSHwms = VHws * kep = 3,32 €/m?2 * 2,5920

8,61 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4230/71 205,00 m? * 8,61 €/m? * 1/1*7334/426900 30,32
parcela ¢. 4230/72 176,00 m? * 8,61 €/m? * 1/1*7334/426900 26,03
parcela ¢. 4230/73 200,00 m? * 8,61 €/m? * 1/1*7334/426900 29,58
parcela ¢. 4230/74 204,00 m? * 8,61 €/m? * 1/1*7334/426900 30,18
parcela ¢. 4230/75 201,00 m? * 8,61 €/m? * 1/1*7334/426900 29,73
Spolu 145,84
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IIl. ZAVER

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty na byt €. 60 na 6. posch. byt. domu sup. €. 704
na parc. €. 4230/71, 4230/72, 4230/73, 4230/74, 4230/75 vratane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemkom 4230/71, 4230/72, 4230/73,
4230/74, 4230/75, v podiele 7334/426900 v k. 0. PlieSovce, obec PlieSovce, okres Zvolen, vedenych
na LV 2964 za ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podfa zak. &.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

VSeobecna hodnota je stanovena podla Vyhl. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017
ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu
12.02.2025, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nebude ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VzhPadom k tomu, ze vlastnik neumoznil vykonat’ obhliadku v riadne naplanovanom a oznamenom
termine, znalecky posudok je vypracovany s uplatnenim z. €. 527/2002 Z.z. §12 ods. 3, ktory znie : "
Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia, ohodnotenie mozno
vykonat’ z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel ‘Véeobecné hodnota [€]
Stavby
Byt €. 60 na 6. posch. byt. domu sup. €. 704 na parc. C.
4230/71, 4230/72, 4230/73, 4230/74, 4230/75 v k. u. 1/1 69 390,61
PlieSovce
Pozemky
Zastavané plochy v k. U. PlieSovce - parc. &. 4230/71 1/1 7 7334/426900 30.32
(3,52 m?) '
Zastavané plochy v k. U. PlieSovce - parc. ¢. 4230/72 1/1 7 7334/426900 26.03
(3,02 m?) ,
Zastavané plochy v k. u. PlieSovce - parc. €. 4230/73
(3,44 m?) 1/1 z 7334/426900 29,58
Zastavané plochy v k. U. PlieSovce - parc. ¢. 4230/74 1/1 7 7334/426900 30.18
(3,5 m? ,
Zastavané plochy v k. U. PlieSovce - parc. ¢. 4230/75 1/1 7 7334/426900 29.73
(3,45 m? ,
VSeobecna hodnota celkom 69 536,45
VSeobecna hodnota zaokruhlene 69 500,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiatdevittisicpat'sto Eur

Vo Filakove, dna 19.02.2025 Ing. Andrea Bothova
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Znalec: Ing. Andrea Bothova Gislo posudku: 33/2025

IV. PRILOHY

1,Vypracovanie Zp - objednavka- 1 A4

2, Vyzva na obhliadku - 2 A4

3, Vypis z listu vlastnictva €. 2964 - CiastoCny zo dia 10.02.2025 - 3 A4
4, Kopia z katastralnej mapy - zo dria 10.02.2025 -1 A4

5, Potvrdenie o veku bytového domu - 1 A4

6, Podorys bytu - 1 A4

7, Fotodokumentacia nehnutelnosti - 1 A4

Pocet stran priloh spolu : 10 A4

20



Znalec: Ing. Andrea Bothova Gislo posudku: 33/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfla  zapisana v zozname znalcov tlmocénikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo,
odvetviach : Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidennym &islom 910312.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 33/2025.

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

Ing. Andrea Bothova
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