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I. ÚVOD 

 

1. Úloha znalca: 

• Podľa písomnej objednávky zo dňa 03.11.2026 je znaleckou úlohou stanoviť všeobecnú hodnotu 

nehnuteľností - predajný autoservis súpisné číslo 3978 na pozemku par. KN-C číslo 3460/43, 

predajný autoservis súpisné číslo 8006 na pozemku par. KN-C číslo 3460/58 s príslušenstvom 
a pozemkov par. KN-C čísla 3460/35, 3460/43, 3460/58 v k. ú. Zvolen ul. Stráž, obec Zvolen, 

okres Zvolen pre účel dražby podľa zákona 527/2002 Z.z. 

 

2. Účel znaleckého posudku: 

• Dražba podľa zákona 527/2002 Z.z. o dobrovoľných dražbách. 
 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný:                                           09.11.2026 

      (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu) 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:              09.11.2026 

 

5. Podklady na vypracovanie posudku: 

    a) Podklady dodané zadávateľom: 

• Objednávka na vypracovanie zn. posudku - písomná 

• Stavebné povolenie 

• Kolaudačné rozhodnutie - prístavba 

• Kolaudačné rozhodnutie  

• Zmluva o poistení 

• Výkaz nákladov za energie 

 

    b) Získané znalcom:         

• Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 9863 k.ú. Zvolen zo dňa 11.11.2026, 

vytvorený cez katastrálny portál GKÚ Bratislava 

• Kópia z katastrálnej mapy, k.ú. Zvolen zo dňa 11.11.2026, vytvorená cez katastrálny portál GKÚ 

Bratislava 

• Zameranie a zakreslenie skutkového stavu 

• Fotodokumentácia 

• Údaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnuteľnosti.sk;  

 

6. Použité právne predpisy a literatúra: 

• Vyhláška MS SR č. MS SR č. 213/2017 Z.z. zo dňa 31. augusta 2017, ktorou sa mení vyhláška 

MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. 

• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o 

stanovení všeobecnej hodnoty v platnom znení. 

• Zákon č. 200/2022 Zb. o územnom plánovaní zo dňa 27. apríla 2022 

• Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv 
k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) – doplnenie zákon č. 669/2007 zo dňa 11.decembra 2007 

• Zákon 25/2025 Stavebný zákon zo dňa 5.februára 2025 

• Vyhláška č. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonávajú niektoré ustanovenia stavebného zákona 

• Vyhláška č. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických 

požiadavkách na výstavbu a o všeobecných požiadavkách na stavby užívané osobami 
s obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie 

• Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z., ktorou sa 

vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 

nehnuteľnostiam (Katastrálny zákon) 

• Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská 
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 

 

 

file:///C:/Users/Vladislav/Desktop/2019/www.reality.sk
file:///C:/Users/Vladislav/Desktop/2019/www.topreality.sk
file:///C:/Users/Vladislav/Desktop/2019/www.nehnuteľnosti.sk
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7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 

a)  Definície pojmov 
Všeobecná hodnota (VŠH) 

Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá  je 

znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali 

dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci 

budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je 

ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 

 

           Východisková hodnota stavieb (VH) 

Východisková hodnota stavieb je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možno hodnotenú 

stavbu nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.  
 

Technická hodnota stavieb (TH) 

Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu 

zodpovedajúcu výške opotrebovania. 

 

b)  Definície použitých postupov 
Stanovenie východiskovej a technickej hodnoty stavieb  

Na stanovenie východiskovej hodnoty sú použité rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike 

výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej 

úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR platných pre 4. 

štvrťrok 2026. 
 

Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená lineárnou metódou. 

 

Stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb  

Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy: 

• Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný 
súbor aspoň troch nehnuteľností a stavieb. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku 

(obstavaný priestor, zastavaná plocha, podlahová plocha, dĺžka, kus a pod.) s prihliadnutím 

na odlišnosti porovnávaných objektov a ohodnocovaného objektu),  

• Kombinovaná metóda (Len stavby schopné dosahovať výnos formou prenájmu. Princíp metódy 

je založený na váženom priemere výnosovej a technickej hodnoty stavieb. Výnosová hodnota 
stavieb sa vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo 

neobmedzeného obdobia alebo kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo 

obmedzeného obdobia s následným predajom), 

• Metóda polohovej diferenciácie (Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu 

polohovej diferenciácie, ktorý sa uplatní na technickú hodnotu). 
 

Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 

Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 

• Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný 

súbor aspoň troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s 

prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku), 

• Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa 

vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného 
obdobia), 

• Metóda polohovej diferenciácie (Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu 

polohovej diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov). 

 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 

• Nie sú 
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II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

 
a) Výber použitej metódy: 

Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. 

o stanovení všeobecnej hodnoty majetku.  

 

a1) Definície pojmov 

Všeobecná hodnota (VŠH) 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá  je znaleckým 

odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v 

podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou 

informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  

Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
 

Východisková hodnota stavieb (VH) 

Východisková hodnota je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možno hodnotenú stavbu nadobudnúť 

formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.  

 

Technická hodnota (TH) 
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu 

výške opotrebovania. 

 

a2) Stanovenie všeobecnej hodnoty:  

Všeobecná hodnota stavieb  
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa používajú metódy: 

• Metóda porovnávania  

• Kombinovaná metóda (len stavby schopné dosahovať výnos formou prenájmu) 

• Metóda polohovej diferenciácie  

 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty: 

Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej 

hodnoty nie je možné, pretože stavba nie je schopná dosahovať primeraný výnos formou prenájmu 

tak, aby bolo možné vykonať kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je 

vylúčená z dôvodu nedostatku podkladov pre danú lokalitu a typ stavby.  

 
Metóda polohovej diferenciácie 

Metóda vychádza zo základného vzťahu:  

VŠHS = TH * kPD  [€], 

kde: TH  – technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH, 

 kPD  – koeficient polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou  
    a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPH) 

 

Na určenie koeficientu polohovej diferenciácie boli použité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. 

Princíp je založený na určení hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadväznosti na lokalitu 

a druh nehnuteľností, z ktorého sa určia čiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitatívne triedy. Použité 

priemerné koeficienty polohovej diferenciácie vychádzajú z odborných skúseností. Následne je 
hodnotením viacerých polohových kritérií (zatriedením do kvalitatívnych tried) objektivizovaná priemerná 

hodnota koeficientu polohovej diferenciácie na výslednú, platnú pre konkrétnu hodnotenú nehnuteľnosť. 

Pri objektivizácii má každé polohové kritérium určený svoj vplyv na hodnotu (váhu).  

 

Kombinovaná metóda 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty kombinovanou metódou sa používa základný vzťah: 

         
kde  
HV   –  výnosová hodnota stavieb [€], 

[€]
ba

TH.bHV.a
VŠHS

+

+
=
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TH   –  technická hodnota stavieb [€], 

a   –  váha výnosovej hodnoty [–], 

b   –  váha technickej hodnoty, spravidla rovná 1,00 [–]. 

 

Za výnosovú hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez výnosu z  pozemkov. V prípadoch, keď sa 

výnosová hodnota stavieb približne rovná súčtu alebo je vyššia ako technická hodnota stavieb, spravidla 
platí: a = b = 1.  V ostatných prípadoch platí: a > b. 

 

Metóda porovnávania 

Pre použitie porovnávacej metódy je potrebný súbor minimálne troch ponukových alebo realizovaných 

kúpnopredajných cien v danej lokalite. Základný metodický postup stanovenia všeobecnej hodnoty 
metódou porovnávania je podľa vzťahu:  

 

VŠHS = M . VŠHMJ   [€] 

kde 

M   - počet merných jednotiek hodnotenej stavby, 

VŠHMJ   - priemerná všeobecná hodnota stavby určená porovnávaním na mernú jednotku v €/m2. 
 

Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (obstavaný priestor, zastavaná plocha, podlahová plocha, 

dĺžka, kus a pod.) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných objektov a ohodnocovaného objektu.  

Hlavné faktory porovnávania:  

a) ekonomické (dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.), 
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.), 

c) konštrukčné a fyzické (štandard, nadštandard, podštandard, príslušenstvo a pod.). 

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných 

kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych 

okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho 

alebo kupujúceho a pod).   
 

Všeobecná hodnota pozemkov 

Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa používajú metódy: 

• Metóda porovnávania  

• Výnosová metóda (len pozemky schopné dosahovať výnos) 

• Metóda polohovej diferenciácie  

 

Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty: 

Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej 

hodnoty nie je možné, pretože pozemky nie sú schopné dosahovať primeraný výnos formou 
prenájmu tak, aby bolo možné vykonať kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej 

hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku hodnoverných podkladov pre danú lokalitu a typ stavby.  

 

Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky vychádza zo základného vzťahu: 

VŠHPOZ = M * (VHMJ  * kPD) [€], 
 

kde M  - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 

 VHMJ   - východisková hodnota na 1 m2 pozemku 

 kPD  - koeficient polohovej diferenciácie 

 

Metóda porovnávania 
Pre použitie porovnávacej metódy je potrebný súbor minimálne troch ponukových alebo realizovaných 

kúpnopredajných cien v danej lokalite. Základný metodický postup stanovenia všeobecnej hodnoty 

metódou porovnávania je podľa vzťahu:  

 

VŠHPOZ = M . VŠHMJ   [€] 
kde 

M   - výmera hodnoteného pozemku v m2, 

VŠHMJ   - priemerná všeobecná hodnota pozemku určená porovnávaním na mernú jednotku v €/m2. 

 

Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti 

porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. 
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Hlavné faktory porovnávania:  

• ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.), 

• polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.), 

• fyzické (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a 

kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.). 

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných 

kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych 

okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho 

alebo kupujúceho a pod).   

 
Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo 

neobmedzeného obdobia podľa vzťahu 

 

      
kde 

OZ  –  odčerpateľný zdroj, ktorým sa rozumie disponibilný výnos dosiahnuteľný pri riadnom hospodárení 

formou prenájmu pozemku. Pri poľnohospodárskych a lesných pozemkoch je možné v odôvodnených 

prípadoch použiť disponibilný výnos z poľnohospodárskej alebo lesnej výroby. Stanoví sa ako rozdiel 
hrubého výnosu a nákladov [€/rok],  

k  –  úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Úroková miera 

zohľadňuje aj zaťaženie daňou z príjmu. 

 

a3) Stanovenie východiskovej a technickej hodnoty stavieb:  

Použité sú rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a 
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických 

údajov vydaných ŠU SR platných pre 4. štvrťrok 2026. 

 

Východisková hodnota (VH) stavieb sa stanoví podľa základného vzťahu:  

VH = M . (RU . kCU . kV . kZP . kVP . kK . kM )          [€], 

 
kde: VH -  východisková hodnota, 

M – počet merných jednotiek, 

RU - rozpočtový ukazovateľ podľa použitej metodiky v cenovej úrovni 4. štvrťroka 1996, 

kCU - koeficient vyjadrujúci nárast cien stavebných prác a materiálov medzi obdobím 4. 

štvrťroka 1996 a 4. štvrťroka 2026, 
kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu, 

kZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby, 

kVP - koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží hodnotenej stavby, 

kK - koeficient konštrukčno-materiálovej charakteristiky, 

kM - koeficient vyjadrujúci územný vplyv. 

 
Pri stanovení východiskovej hodnoty sa poškodenie alebo nedokončenie stavby zohľadňuje 

percentuálnym odhadom dokončenia jednotlivých konštrukcií a vybavení stavby. 

 

Technická hodnota (TH)  stavieb sa stanoví podľa základného vzťahu: 

TH = VH – HO alebo:  TH = VH(TS/100) [€] 
 

kde: TH – technická hodnota stavby [€], 

 VH – východisková hodnota stavby [€],   

HO – hodnota zodpovedajúca výške opotrebenia stavby [€], 

TS –  technický stav stavby [%]. 

 
Technický stav stavby (TS) – je percentuálne vyjadrenie okamžitého stavu stavby: 

TS = 100 – O  

kde  O –  opotrebenie stavby  [%] 
 
 
 

[€]
k

OZ
VŠHPOZ =
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b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 

 

VÝPIS Z LISTU VLASTNÍCTVA č. 9863 

 

 Parcely registra „C" evidované na katastrálnej mape Počet parciel: 3 

ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 

Parcelné 

číslo 

Výmera 

v m² 

Druh 

pozemku 

Spôsob 

využívania 

pozemku 

Druh 

chránenej 

nehnuteľnosti 

Spoločná 

nehnuteľnosť 

Umiestnenie 

pozemku 

Druh 

právneho 

vzťahu 

3460/35 984 
Zastavaná 

plocha a 

nádvorie 

18  1 2  

Iné údaje: Bez zápisu 

3460/43 590 

Zastavaná 

plocha a 

nádvorie 

16  1 2  

Iné údaje: Bez zápisu 

3460/58 456 

Zastavaná 

plocha a 

nádvorie 

16  1 2  

Iné údaje: Bez zápisu 

  

 Stavby Počet stavieb: 2 

Súpisné 

číslo 

Na pozemku 

parcelné číslo 

Druh 

stavby 
Popis stavby 

Druh chránenej 

nehnuteľnosti 

Umiestnenie 

stavby 

3978 3460/43 14 PREDAJNÝ AUTOSERVIS  1 

Iné údaje: Bez zápisu 

8006 3460/58 14 PREDAJNÝ AUTOSERVIS  1 

Iné údaje: Bez zápisu 

  

 Vlastník Počet vlastníkov: 1 

ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY Z PRÁVA K NEHNUTEĽNOSTI 

Poradové 

číslo 

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov 

Miesto trvalého pobytu / Sídlo 

Dátum narodenia, rodné číslo / IČO / Iný identifikačný údaj 

Spoluvlastnícky 

podiel 

1 

ADIA-ZV s.r.o., Stráž 8006, Zvolen, PSČ 960 01, SR, IČO: 47729783 1/1 

Titul nadobudnutia: 

Kúpna zmluva V 398/2018 z 13.02.2018 - 530/18 

Iné údaje: Bez zápisu 

Poznámky 
K 

nehnuteľnosti 

Poznamenáva sa Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, 

Banská Bystrica číslo: 105067037/2025 zo dňa 09.12.2025 na 

zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-LV 
daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez 

súhlasu správcu dane, P-265/2025 zapísané dňa 10.12.2025 - 3310/25. 

- 
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Poznamenáva sa Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, 

Banská Bystrica číslo: 100157326/2026 
zo dňa 13.01.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. 

vedených v časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom 

záložného práva bez súhlasu správcu dane, P- 24/2026 zapísané dňa 

14.01.2026 - 123/26 

- 

Poznamenáva sa Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, 

Banská Bystrica číslo: 101551445/2026 zo dňa 21.04.2026 na 

zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-LV 
daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez 

súhlasu správcu dane, P-104/2026 zapísané dňa 22.04.2026 - 1318/26. 

- 

Poznamenáva sa Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, 

Banská Bystrica číslo: 101867570/2026 zo dňa 20.05.2026 na 

zabezpečenie daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v časti A-LV 

daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez 
súhlasu správcu dane, P-130/2026 zapísané dňa 22.05.2026 - 1715/26. 

- 

Poznamenáva sa Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, 
Banská Bystrica číslo: 102084918/2026 zo dňa 11.06.2026 na 

zabezpečenie daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v časti A-LV 

daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez 

súhlasu správcu dane, P-154/2026 zapísané dňa 12.06.2026 - 1951/26. 

- 

Poznamenáva sa Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, 

Banská Bystrica číslo daňového exekučného konania: 110000911137, 

číslo: 102744462/2026 zo dňa 29.07.2026 o začatí daňového exekučného 
konania vo veci vymáhania daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené 

v časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného 

práva bez súhlasu správcu dane, P-195/2026 zapísané dňa 30.07.2026 - 

2478/26. 

- 

Poznamenáva sa Daňový exekučný príkaz č.: 103067504/2026, číslo 

daňového exekučného konania: 110000911137 Daňového úradu Banská 

Bystrica, Nová 13 zo dňa 31.08.2026 nariadenie daňovej exekúcie 
predajom nehnuteľností daňového dlžníka vedených v časti A LV, P-

209/2026 zapísané dňa 03.09.2026 - 2802/26 

- 

Poznamenáva sa Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, 

Banská Bystrica, číslo: 103458064/2026 zo dňa 29.09.2026 na 

zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. vedené v časti A LV daňového 

dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu 

správcu dane, P-232/2026 zapísané dňa 01.10.2026 - 3120/26 

- 

Poznamenáva sa Oznámenie o vykone záložného práva podľa § 151 zák. 
č.40/1964 Zb. na nehn. vedené v časti A LV,Slovenská sporiteľňa, a.s., 

Tomášikova 48, Bratislava, IČO 00 151 653, P - 262/2026 zapísané dňa 

30.10.2026 - 3441/26 

- 

 

ČASŤ C: ŤARCHY 

 

K nehnuteľnosti 

K vlastníkovi 
Obsah 

Vlastník poradové 

číslo 1 

VECNÉ BREMENO SPOČÍVAJÚCE V PRÁVE VSTUPU NA POZEMKY 

PARC.3460/43,3460/35,3460/58 ZA ÚČELOM OBHLIADKY A ZAMERANIA 

K ZNALECKÉHO POSUDKU V PROSPECH ZÁLOŽNÉHO VERITEĽA,V 
3004/98 -1878/98,v 559/99-575/00 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Záložné právo k nehnuteľnostiam pozemky registra C KN parc.č. 3460/35, 

3460/43, 3460/58, stavba so súpisným číslom 3978 na pozemku registra C 

KN parc.č. 3460/43, stavba so súpisným číslom 8006 na pozemku registra 
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C KN parc.č. 3460/58 v prospech Slovenská sporiteľňa, a.s., Tomášikova 

48, Bratislava, IČO: 00 151 653 v podiele 1/1, V 2541/2020 z 04.09.2020 - 
2937/20 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Záložné právo k nehnuteľnostiam pozemky registra C KN parc.č. 3460/35, 

3460/43, 3460/58, stavba so súpisným číslom 3978 na pozemku registra C 

KN parc.č. 3460/43, stavba so súpisným číslom 8006 na pozemku registra 

C KN parc.č. 3460/58 v prospech Slovenská sporiteľňa, a.s., Tomášikova 

48, Bratislava, IČO: 00 151 653 v podiele 1/1, V 1990/2023 z 17.08.2023 - 

1749/23. 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica 
číslo: 105067037/2025 právoplatné dňa 29.12.2025 na zabezpečenie 

daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-LV daňového dlžníka. 

Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu dane, Z-

3543/2025 zapísané dňa 17.02.2026 - 550/26. 

Vlastník poradové 
číslo 1 

Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica 

číslo: 100157326/2026, právoplatne dňa 13.02.2026 na zabezpečenie 

daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-LV daňového dlžníka. 
Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu dane, Z-

92/2026 - 810/26 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica 

číslo: 101551445/2026 právoplatné dňa 22.05.2026 na zabezpečenie 

daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-LV daňového dlžníka. 

Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu dane, 

Z*-1165/2026 zapísané dňa 29.05.2026 - 1799/26. 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica 
číslo: 101867570/2026 právoplatné dňa 22.06.2026 na zabezpečenie 

daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v časti A-LV daňového 

dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu 

dane, Z-1494/2026 zapísané dňa 13.07.2026 - 2287/26. 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica 

číslo: 102084918/2026 právoplatné dňa 13.07.2026 na zabezpečenie 

daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v časti A-LV daňového 
dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu 

dane, Z-1701/2026 zapísané dňa 06.08.2026 - 2545/26. 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Exekučný príkaz 278EX 580/26-25 na vykonanie exekúcie zriadením 

záložného práva na nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny 

exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský úrad Revúca,Železničná 257/19, Z-

2332/2026 zapísané dňa 21.08.2026 - 2689/26. 

Vlastník poradové 
číslo 1 

Exekučný príkaz 278EX 728/26-25 na vykonanie exekúcie zriadením 

záložného práva na nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny 
exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský úrad Revúca,Železničná 257/19, Z-

2430/2026 zapísané dňa 01.09.2026 - 2788/26. 

Vlastník poradové 

číslo 1 

Exekučný príkaz 278EX 754/26-20 na vykonanie exekúcie zriadením 

záložného práva na nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny 

exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský úrad Revúca,Železničná 257/19, Z-

2574/2026 zapísané dňa 18.09.2026 - 2972/26. 
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c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 

• Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 09.11.2026  

• Zameranie vykonané dňa 09.11.2026 

• Fotodokumentácia vyhotovená dňa 09.11.2026 

 
d) Technická dokumentácia: 

• Zadávateľom bola poskytnutá projektová dokumentácia stavby a bola porovnaná so skutočným 

stavom.  

• Skutkový stav bol zistený meraním a nákres tvorí prílohu znaleckého posudku. 

• Zadávateľom bola poskytnutá stavebná dokumentácia stavby a bola porovnaná so skutočným 
stavom.  

- stavba je užívaná v súlade s projektovaným účelom, v čase obhliadky nebola užívaná 

 

e) Údaje katastra nehnuteľností: 

• Znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom. Neboli 
zistené rozdiely v popisných a geodetických údajoch katastra 

- stavba je evidovaná v popisných údajoch katastra ako sklad, 

- stavba je evidovaná v geodetických údajoch katastra,  

- stavba má uvedený správny druh stavby  

- pozemok má uvedený druh pozemku zastavané plochy,  

 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 

Stavby: 

• Predajný autoservis č.s. 3978 na parc. KN č. 3460/43 

• Predajný autoservis č.s. 8006 na parc. KN č. 3460/58 

Pozemky: 

• parc. KN č. 3460/35, 3460/43, 3460/58 

 

g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby:     nie sú 

 

Pozemky:   nie sú 
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2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICK. HODNOTY 

2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY) 
 

Hodnotená nehnuteľnosť pozostáva z dvoch prevádzok so samostatnými súpisnými číslami, ktoré sú 

prevádzkovo prepojené.  
Predná časť nehnuteľnosti súpisné číslo 8006 postavená na pozemku parcelné číslo 3460/58 slúži ako 

predajňa automobilov s výstavnou miestnosťou. Táto časť je dvojpodlažná. V I. NP je hlavný vstup do 

objektu z čelnej strany, ktorý ústi do výstavnej haly. Na halu nadväzujú pulty príjem opráv, faktúry, 

informácie, náhradné diely a sociálne zariadenia pre návštevníkov. Za sociálnymi zariadeniami je 

oddychová miestnosť, šatňa a hygiena pre zamestnancov, ktoré sú prístupné zo servisnej časti a sklad 
náhradných dielov, na poschodí sa nachádzajú kancelárske priestory. Fasáda výstavnej miestnosti je 

tvorená presklenou oceľovou stenou na celú výšku objektu ostatné časti s omietkovou povrchovou 

úpravou. Hlavný vstup je zvýraznený pilónmi v presklení fasády. K tomuto hlavnému vstupu bola v roku 

2005 zrealizovaná prístavba, čím sa rozšírila celková predajná plocha. 

Zadná časť nehnuteľnosti súpisné číslo 3978 postavená na pozemku parcelné číslo 3460/43 slúži ako 

autoservis. 

2.1.1 Stavba: Predajný autoservis súpisné číslo 3978 na pozemku par. KN-C 

číslo 3460/43 k.ú. Zvolen 

 
POPIS STAVBY 

 

Preverenie majetkovoprávneho stavu nehnuteľnosti: 

Predmetom ohodnotenia je budova predajného autoservisu súpisné číslo 3978 postavená na pozemku 

parcelné číslo 3460/43 v k. ú. Zvolen s prístupom po asfaltovej komunikácii. 

K prevereniu majetkovoprávneho stavu nehnuteľnosti boli znalcovi predložené listiny z evidencie 
príslušného katastrálneho úradu. Stavba predajného autoservisu je polohopisne a popisne vedená 

v evidencii príslušného katastrálneho úradu. Stavba nie je označená na fasáde súpisným ani orientačným 

číslom. Stavba predajného autoservisu je majetkovoprávne vysporiadaná.  

 

Stavebné prevedenie: 
Nehnuteľnosť je založená na železobetónových základových pásoch. Obvodové murivo je hrúbky 380 mm 

z tehál POROBLOK, vnútorné nosné murivo je zrealizované z tehál CDm hrúbky 150 a 250 mm. Podlahy 

sú zrealizované podľa účelu jednotlivých miestností. Finálne vrstvy sú z umelého kameňa, keramickej 

dlažby a z veľkoplošných parkiet v II. NP. V predajnej hale je v podlahe vedené kúrenie podlahovými 

konvektormi. Vonkajšie výplne otvorov tvoria atypické plastové výrobky. Jedná sa o vstupnú zasklenú 

stenu s dvojkrídlovými dverami, jednokrídlové dvere, dvojkrídlové dvere a okná. Čelnú fasádu tvorí celo 
presklenná stena z hliníkových nosných profilov osadená na podlahe až po atiku. Elektroinštalácia je 

svetelná aj motorická. Strop nad I. nadzemným podlažím je železobetónový. Strešnú konštrukciu tvoria 

oceľové valcované I profily, na ktorých sú uložené ďalšie I profily a VSŽ plechy s dobetónovaním. Krytina 

na streche je hydroizolačnej fólie.  

 
Dispozičné riešenie stavby: 

Budova súpisné číslo 3978 postavená na pozemku parcelné číslo 3460/43 slúži ako autoservis. 

 

Vek stavby: 

Doklady k preukázaniu veku stavby – užívacie povolenie je k dispozícii, terajší vlastník bol účastníkom 

stavebného konania. Budova predajného autoservisu je v užívaní od roku 2003. 
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Preverenie prístupu ku stavbe: 

Stavba je situovaná v jestvujúcej zástavbe priemyselných objektov s priamym vstupom z cestnej 

komunikácie ul. Strážska cesta na pozemku parc. KN-C číslo 5303/1 vo vlastníctve Mesta Zvolen. Z tejto 

komunikácie je prístup k hodnotenej nehnuteľnosti cez miestnu asfaltovú komunikáciu na 

pozemkoch:  

• par. KN-C číslo 3460/21 - vlastník Newcom 1, s.r.o., Stráž 223, Zvolen.  

• par. KN-C číslo 3460/32 - vlastník AUTOTECHNA Baránek, s.r.o., Pod Strážou 3, Zvolen.  

• par. KN-C číslo 3460/95 – vlastník AUTOTECHNA Baránek, s.r.o., Pod Strážou 3, Zvolen.  

• par. KN-C číslo 3460/100 - vlastník Ing. Ivan Šály, Kimovská 2341/10, Zvolen.  

 

Charakter stavby: 
Stavba vykazuje znaky prevádzkovej budovy, v čase obhliadky nebola budova predajného autoservisu 

využívaná na projektovaný účel. Iný druh využitia ako na prevádzkové účely sa neuvažuje. 

 

ZATRIEDENIE STAVBY 

 

JKSO: 812 61 budovy pre opravy a údržbu vozidiel, strojov a zariadení 

KS: 1230 Budovy pre obchod a služby 

 

OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY 

 

Výpočet 
Obstavaný priestor 

[m3] 

Oz = (38,70*15,86-5,52*4,60)*0,30 176,52 

Ov =  (38,70*15,86-5,52*4,60)*6,10 3 589,18 

Obstavaný priestor stavby celkom 3 765,70 

 

STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 

 

Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 129 / 30,1260 = 70,67 €/m3 
Koeficient konštrukcie:  kK = 0,939 (murovaná z tehál, tvárnic, blokov) 

 

Výpočet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konštrukčnej výšky objektu: 

Podlažie Číslo Výpočet ZP ZP [m2] Repr. Výpočet výšky (h) h [m] 

Nadzemné 1 38,70*15,86-5,52*4,60 588,39 Repr. 5,70 5,7 

 

Priemerná zastavaná plocha:  (588,39) / 1 = 588,39 m2 

Priemerná výška podlaží:  (588,39 * 5,7) / (588,39) = 5,70 m 
 

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 588,39) = 0,9608 

Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 5,7) = 0,6684 

 

Výpočet a určenie koeficientu vplyvu vybavenia  objektu: 

Čísl

o 
Názov 

Cenový 

podiel RU 

[%] cpi 

Koef. štand. 

ksi 

Úprava 

podielu cpi * 

ksi 

Cenový 

podiel 

hodnotenej 

stavby [%] 

 Konštrukcie podľa RU     

1 Základy vrát. zemných prác 11,00 1,50 16,50 13,81 

2 Zvislé konštrukcie 26,00 1,50 39,00 32,64 

3 Stropy 12,00 1,00 12,00 10,04 

4 Zastrešenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 5,02 

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,67 

6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,00 1,00 0,84 

7 Úpravy vnútorných povrchov 4,00 1,00 4,00 3,35 

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,00 3,00 2,51 
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9 Vnútorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00 

10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00 

11 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,67 

12 Vráta 3,00 1,00 3,00 2,51 

13 Okná 3,00 1,00 3,00 2,51 

14 Povrchy podláh 3,00 1,00 3,00 2,51 

15 Vykurovanie 1,00 1,00 1,00 0,84 

16 Elektroinštalácia 7,00 1,00 7,00 5,86 

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,84 

18 Vnútorný vodovod 2,00 1,00 2,00 1,67 

19 Vnútorná kanalizácia 2,00 1,00 2,00 1,67 

20 Vnútorný plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00 

21 Ohrev teplej vody 1,00 1,00 1,00 0,84 

22 Vybavenie kuchýň 0,00 1,00 0,00 0,00 

23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 1,00 2,00 1,67 

24 Výťahy 0,00 0,00 0,00 0,00 

25 Ostatné 6,00 1,50 9,00 7,53 

 Spolu 100,00  119,50 100,00 

 

Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 119,50 / 100 = 1,1950 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,224 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,02 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 

VH = 70,67 €/m3 * 4,224 * 1,1950 * 0,9608 * 0,6684 * 0,939 * 1,02 

 VH = 219,4129 €/m3 

TECHNICKÝ STAV 

 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

 

Názov 
Začiatok 

užívania 
V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Predajný autoservis 

súpisné číslo 3978 na 

pozemku parc. číslo 
3460/43 k.ú. Zvolen 

2003 23 57 80 28,75 71,25 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota  219,4129 €/m3 * 3765,70 m3 826 243,16 

Technická hodnota 71,25 % z 826 243,16 € 588 698,25 
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2.1.2 Stavba: Predajný autoservis súpisné číslo 8006 na pozemku par. KN-C 

číslo 3460/58 k.ú. Zvolen 

 
 

POPIS STAVBY 

 

Preverenie majetkovoprávneho stavu nehnuteľnosti: 

Predmetom ohodnotenia je budova predajného autoservisu súpisné číslo 8006 postavená na pozemku 
parcelné číslo 3460/58 v k. ú. Zvolen s prístupom po asfaltovej komunikácii. 

K prevereniu majetkovoprávneho stavu nehnuteľnosti boli znalcovi predložené listiny z evidencie 

príslušného katastrálneho úradu. Stavba predajného autoservisu je polohopisne a popisne vedená 

v evidencii príslušného katastrálneho úradu. Stavba nie je označená na fasáde súpisným ani orientačným 

číslom. Stavba predajného autoservisu je majetkovoprávne vysporiadaná.  
 

Stavebné prevedenie: 

Budova súpisné číslo 8006 postavená na pozemku parcelné číslo 3460/58 slúži ako predajňa automobilov 

s výstavnou miestnosťou. Táto časť je dvojpodlažná. Fasáda výstavnej miestnosti je tvorená presklenou 

oceľovou stenou na celú výšku objektu ostatné časti s omietkovou povrchovou úpravou. Hlavný vstup je 

zvýraznený pilónmi v presklení fasády. K tomuto hlavnému vstupu bola v roku 2005 zrealizovaná 
prístavba, čím sa rozšírila celková predajná plocha. 

 

Dispozičné riešenie stavby: 

V I. NP je hlavný vstup do objektu z čelnej strany, ktorý ústi do výstavnej haly. Na halu nadväzujú pulty 

príjem opráv, faktúry, informácie, náhradné diely a sociálne zariadenia pre návštevníkov. Za sociálnymi 
zariadeniami je oddychová miestnosť, šatňa a hygiena pre zamestnancov, ktoré sú prístupné zo servisnej 

časti a sklad náhradných dielov. Na poschodí sa nachádzajú kancelárske priestory. 

 

Vek stavby: 

Doklady k preukázaniu veku stavby – užívacie povolenie je k dispozícii, terajší vlastník bol účastníkom 

stavebného konania. Budova predajného autoservisu je v užívaní od roku 2003. V roku 2005 bola 
zrealizovaná prístavba – rozšírenie predajnej časti. 

 

Preverenie prístupu ku stavbe: 

Stavba je situovaná v jestvujúcej zástavbe priemyselných objektov s priamym vstupom z cestnej 

komunikácie ul. Strážska cesta na pozemku parc. KN-C číslo 5303/1 vo vlastníctve Mesta Zvolen. Z tejto 
komunikácie je prístup k hodnotenej nehnuteľnosti cez miestnu asfaltovú komunikáciu na 

pozemkoch:  

Ø par. KN-C číslo 3460/21 - vlastník Newcom 1, s.r.o., Stráž 223, Zvolen.  

Ø par. KN-C číslo 3460/32 - vlastník AUTOTECHNA Baránek, s.r.o., Pod Strážou 3, Zvolen.  

Ø par. KN-C číslo 3460/95 – vlastník AUTOTECHNA Baránek, s.r.o., Pod Strážou 3, Zvolen.  

Ø par. KN-C číslo 3460/100 - vlastník Ing. Ivan Šály, Kimovská 2341/10, Zvolen.  

 

Charakter stavby: 
Stavba vykazuje znaky prevádzkovej budovy, v čase obhliadky bola budova predajného autoservisu nebola 

využívaná na projektovaný účel. Iný druh využitia ako na prevádzkové účely sa neuvažuje. 

 

ZATRIEDENIE STAVBY 

JKSO: 801 24 budovy pavilónov a domov služieb 

KS: 1230 Budovy pre obchod a služby 
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Pôvodná stavba z roku 2003 

 

Výpočet 
Obstavaný priestor 

[m3] 

Základy  

Oz = (11,925*18,70-1,78*1,78*0,5-4,04*1,78)*0,30 64,27 

Vrchná stavba  

Ov =  (11,925*18,70-1,78*1,78*0,5-4,04*1,78)*6,3 1 349,60 

Obstavaný priestor pôvodnej stavby 1 413,87 

 

Prístavba z roku 2005 

 

Výpočet 
Obstavaný priestor 

[m3] 

Základy  

18,70*12,675*0,30 71,11 

Vrchná stavba  

18,70*12,675*6,30 1 493,24 

Obstavaný priestor prístavby 1 564,35 

 

Obstavaný priestor stavby celkom:   2 978,22 m3 

 

STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 

Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 630 / 30,1260 = 87,30 €/m3 

Koeficient konštrukcie:  kK = 1,032 (kovová) 
 

Výpočet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konštrukčnej výšky objektu: 

Podlažie Číslo Výpočet ZP ZP [m2] Repr. Výpočet výšky (h) h [m] 

Nadzemné 1 
11,925*18,70-1,78*1,78*0,5-

4,04*1,78 +18,70*12,675 
451,24 Repr. 3,00 3 

Nadzemné 2 
11,925*18,70-1,78*1,78*0,5-

4,04*1,78 
214,22 Repr. 2,7 2,7 

 
Priemerná zastavaná plocha:  (451,24 + 214,22) / 2 = 332,73 m2 

Priemerná výška podlaží:  (451,24 * 3 + 214,22 * 2,7) / (451,24 + 214,22) = 2,90 m 

 

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 332,73) = 0,9921 

Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 2,9) = 1,0241 

 

Výpočet a určenie koeficientu vplyvu vybavenia  objektu: 

Čísl

o 
Názov 

Cenový 

podiel RU 

[%] cpi 

Koef. štand. 

ksi 

Úprava 

podielu cpi * 

ksi 

Cenový 

podiel 

hodnotenej 

stavby [%] 

 Konštrukcie podľa RU     

1 Základy vrát. zemných prác 7,00 2,00 14,00 8,36 

2 Zvislé konštrukcie 22,00 2,00 44,00 26,26 

3 Stropy 12,00 2,00 24,00 14,33 

4 Zastrešenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 4,48 

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,19 

6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,00 1,00 0,60 

7 Úpravy vnút. povrchov 6,00 2,00 12,00 7,16 

8 Úpravy vonk. povrchov 3,00 2,00 6,00 3,58 

9 Vnútorné ker. obklady 3,00 1,50 4,50 2,69 

10 Schody 2,00 1,50 3,00 1,79 
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11 Dvere 3,00 1,50 4,50 2,69 

12 Vráta 0,00 1,00 0,00 0,00 

13 Okná 5,00 2,00 10,00 5,97 

14 Povrchy podláh 2,00 1,50 3,00 1,79 

15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 2,39 

16 Elektroinštalácia 5,00 1,50 7,50 4,48 

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,60 

18 Vnútorný vodovod 3,00 1,00 3,00 1,79 

19 Vnútorná kanalizácia 3,00 1,00 3,00 1,79 

20 Vnútorný plynovod 1,00 1,00 1,00 0,60 

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,19 

22 Vybavenie kuchýň 0,00 1,00 0,00 0,00 

23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,50 6,00 3,58 

24 Výťahy 1,00 0,00 0,00 0,00 

25 Ostatné 3,00 1,50 4,50 2,69 

 Spolu 100,00  167,50 100,00 

 

Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 167,50 / 100 = 1,6750 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,224 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,02 

Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 

VH = 87,30 €/m3 * 4,224 * 1,6750 * 0,9921 * 1,0241 * 1,032 * 1,02 

 VH = 660,5880 €/m3 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

 

Názov 
Začiatok 

užívania 
V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Predajný autoservis 

súpisné číslo 8006 na 

pozemku parc. číslo 
3460/58 k.ú. Zvolen 

2003 23 57 80 28,75 71,25 

Prístavba 2005 21 57 78 26,92 73,08 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Pôvodná stavba z 

roku 2003 
  

Východisková hodnota  660,5880 €/m3 * 1413,87 m3 933 985,56 

Technická hodnota 71,25 % z 933 985,56 € 665 464,71 

Prístavba z roku 2005   

Východisková hodnota  660,5880 €/m3 * 1564,35 m3 1 033 390,84 

Technická hodnota 73,08 % z 1 033 390,84 € 755 202,03 

 

Vyhodnotenie: 

 

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 

Pôvodná stavba z roku 2003 933 985,56 665 464,71 

Prístavba z roku 2005 1 033 390,84 755 202,03 

Spolu 1 967 376,40 1 420 666,74 
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2.2 PRÍSLUŠENSTVO 

2.2.1 Vonkajšia úprava: spevnené plochy na pozemku parc. KN-C 
3460/35 

 

Predmetom ohodnotenia je asfaltová spevnená plocha na pozemku par. KN-C číslo 3460/35. 
 

ZATRIEDENIE STAVBY 

 

Kód JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy  

Kód KS: 2112 Miestne komunikácie 

Kód KS2: 2111 Cestné komunikácie 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

 

Kategória: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5) 

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovým 

Položka: 8.6.c) Asfaltový betón hr. 40 mm 
 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   395/30,1260 = 13,11 €/m2 ZP 

Počet merných jednotiek:   3200 m2 ZP 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,224 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,02 
 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

 

Názov 
Začiatok 
užívania 

V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

spevnené plochy na 

pozemku parc. KN-C 

3460/35 

2003 23 27 50 46,00 54,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 3200 m2 ZP * 13,11 €/m2 ZP * 4,224 * 1,02 180 749,35 

Technická hodnota 54,00 % z 180 749,35 € 97 604,65 

2.2.2 Vonkajšia úprava: prípojka vody na pozemku parc. KN-C č. 
3460/35 

 

ZATRIEDENIE STAVBY 

 

Kód JKSO: 827 1 Vodovod  

Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 
 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

 

Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 

Bod: 1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC 
Položka: 1.1.d) Prípojka vody DN 80 mm, vrátane navŕtavacieho pásu 

 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1380/30,1260 = 45,81 €/bm 

Počet merných jednotiek:   33 bm 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,224 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,02 
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TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

 

Názov 
Začiatok 

užívania 
V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

prípojka vody na pozemku 
parc. KN-C č. 3460/35 

2003 23 27 50 46,00 54,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 33 bm * 45,81 €/bm * 4,224 * 1,02 6 513,26 

Technická hodnota 54,00 % z 6 513,26 € 3 517,16 

2.2.3 Vonkajšia úprava: prípojka kanalizácie na pozemku parc. KN-C 
č. 3460/35 

 

ZATRIEDENIE STAVBY 

 

Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  

Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

 

Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 

Bod: 2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové 

Položka: 2.3.e) Prípojka kanalizácie DN 400 mm 

 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1920/30,1260 = 63,73 €/bm 

Počet merných jednotiek:   40 bm 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,224 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,02 

 

TECHNICKÝ STAV 

 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

 

Názov 
Začiatok 

užívania 
V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

prípojka kanalizácie na 
pozemku parc. KN-C č. 

3460/35 

2003 23 27 50 46,00 54,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 40 bm * 63,73 €/bm * 4,224 * 1,02 10 983,18 

Technická hodnota 54,00 % z 10 983,18 € 5 930,92 

2.2.4 Vonkajšia úprava: prípojka NN na pozemku parc. KN-C č. 
3460/35 

 

ZATRIEDENIE STAVBY 

 

Kód JKSO: 828 7 Elektrické rozvody  

Kód KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia 
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ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

 

Kategória: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7) 

Bod: 7.2. NN rozvody 

Položka: 7.2.a) kábel Al 3*50 - 90 mm*mm - v zemi 
 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   875/30,1260 = 29,04 €/bm 

Počet merných jednotiek:   131 bm 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,224 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,02 
 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

 

Názov 
Začiatok 
užívania 

V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

prípojka NN na pozemku 

parc. KN-C č. 3460/35 
2003 23 27 50 46,00 54,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 131 bm * 29,04 €/bm * 4,224 * 1,02 16 390,49 

Technická hodnota 54,00 % z 16 390,49 € 8 850,86 

 

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov 
Východisková 
hodnota [€] 

Technická 
hodnota [€] 

Bytové a nebytové budovy (haly)   

Predajný autoservis súpisné číslo 3978                                              
na pozemku parc. číslo 3460/43 k.ú. Zvolen 

826 243,16 588 698,25 

Predajný autoservis súpisné číslo 8006                                            

na pozemku parc. číslo 3460/58 k.ú. Zvolen 
1 967 376,40 1 420 666,74 

Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 2 793 619,56 2 009 364,99 

Vonkajšie úpravy   

spevnené plochy na pozemku parc. KN-C 3460/35 180 749,35 97 604,65 

prípojka vody na pozemku parc. KN-C č. 3460/35 6 513,26 3 517,16 

prípojka kanalizácie na pozemku parc. KN-C č. 3460/35 10 983,18 5 930,92 

prípojka NN na pozemku parc. KN-C č. 3460/35 16 390,49 8 850,86 

Celkom za Vonkajšie úpravy 214 636,28 115 903,59 

Celkom: 3 008 255,84 2 125 268,58 
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3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Analýza polohy nehnuteľností:         

Hodnotená nehnuteľnosť sa nachádza v okrajovej časti mesta Zvolen v k. ú. Zvolen. Okolitú zástavbu 
tvoria prevádzkové objekty využívané na obchodné, administratívne a výrobné a skladovacie účely. 

V posudzovanej lokalite je možnosť napojenia všetky inžinierke siete vrátane plynovodu. V budúcnosti 

možno predpokladať zmeny v okolitej zástavbe, nakoľko sa jedná o vyhľadávanú lokalitu na výstavbu 

obchodných, skladovacích a výrobných prevádzok s výhodnou polohou priamo vedľa cestného ťahu R 1 

B. Bystrica - Zvolen. 

V okruhu do 1000m sa nachádzajú čerpacie stanice PHM, supermarkety – METRO, TESCO, reštauračné 
zariadenia ( vrátane prevádzky Mc Donald ), areál CONTINENTAL, autosalón KIA. 

 

 
 

Analýza využitia nehnuteľností: 

Nehnuteľnosti je možné využívať na predaj nových osobných automobilov a na poskytovanie 

opravárenských a servisných služieb.  

 
Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností: 

S využívaním nehnuteľnosti je spojené riziko súvisiace s ťarchou záložného práva, ktoré sa na hodnotené 

nehnuteľnosti viaže: 

• VECNÉ BREMENO SPOČÍVAJÚCE V PRÁVE VSTUPU NA POZEMKY 

PARC.3460/43,3460/35,3460/58 ZA ÚČELOM OBHLIADKY A ZAMERANIA K ZNALECKÉHO 
POSUDKU V PROSPECH ZÁLOŽNÉHO VERITEĽA,V 3004/98 - 1878/98,v 559/99-575/00  

• VECNÉ BREMENO SPOČÍVAJÚCE V PRÁVE VSTUPU NA POZEMKY 

PARC.3460/43,3460/35,3460/58 ZA ÚČELOM OBHLIADKY A ZAMERANIA K ZNALECKÉHO 

POSUDKU V PROSPECH ZÁLOŽNÉHO VERITEĽA,V 3004/98 -1878/98,v 559/99-575/00 

• Záložné právo k nehnuteľnostiam pozemky registra C KN parc.č. 3460/35, 3460/43, 3460/58, 
stavba so súpisným číslom 3978 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/43, stavba so súpisným 
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číslom 8006 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/58 v prospech Slovenská sporiteľňa, a.s., 

Tomášikova 48, Bratislava, IČO: 00 151 653 v podiele 1/1, V 2541/2020 z 04.09.2020 - 2937/20 

• Záložné právo k nehnuteľnostiam pozemky registra C KN parc.č. 3460/35, 3460/43, 3460/58, 

stavba so súpisným číslom 3978 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/43, stavba so súpisným 

číslom 8006 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/58 v prospech Slovenská sporiteľňa, a.s., 

Tomášikova 48, Bratislava, IČO: 00 151 653 v podiele 1/1, V 1990/2023 z 17.08.2023 - 1749/23. 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 105067037/2025 

právoplatné dňa 29.12.2025 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-

LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu dane, 

Z-3543/2025 zapísané dňa 17.02.2026 - 550/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 
100157326/2026, právoplatne dňa 13.02.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. 

vedených v časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez 

súhlasu správcu dane, Z-92/2026 - 810/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 101551445/2026 

právoplatné dňa 22.05.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-
LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu dane, 

Z*-1165/2026 zapísané dňa 29.05.2026 - 1799/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 101867570/2026 

právoplatné dňa 22.06.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v 

časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu 
dane, Z-1494/2026 zapísané dňa 13.07.2026 - 2287/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 102084918/2026 

právoplatné dňa 13.07.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v 

časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu 

dane, Z-1701/2026 zapísané dňa 06.08.2026 - 2545/26 

• Exekučný príkaz 278EX 580/26-25 na vykonanie exekúcie zriadením záložného práva na 
nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský 

úrad Revúca, Železničná 257/19, Z-2332/2026 zapísané dňa 21.08.2026 - 2689/26 

• Exekučný príkaz 278EX 728/26-25 na vykonanie exekúcie zriadením záložného práva na 

nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský 

úrad Revúca, Železničná 257/19, Z-2430/2026 zapísané dňa 01.09.2026 - 2788/26 

• Exekučný príkaz 278EX 754/26-20 na vykonanie exekúcie zriadením záložného práva na 

nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský 

úrad Revúca, Železničná 257/19, Z-2574/2026 zapísané dňa 18.09.2026 - 2972/26 

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  NEBYTOVÉ BUDOVY 

 

Výpočet všeobecnej hodnoty je vykonaný metódou polohovej diferenciácie s použitím metódy výpočtu 

koeficientu polohovej diferenciácie podľa Metodiky výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. 

Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je zvolený na úrovni, ktorá zodpovedá priemernému pomeru 
všeobecnej a technickej hodnoty porovnateľných nehnuteľností v posudzovanej lokalite mesta Zvolen. 

Zdôvodnenie jednotlivých faktorov a ich hodnotenie je uvedené v nasledujúcej tabuľke. 

 

Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,7 

 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 1,400 

III. trieda Priemerný koeficient 0,700 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,385 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070 
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Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Čísl

o 
Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI 

Váha 

vI 

Výsledok 

kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

II. 1,400 13 18,20 
dopyt v porovnaní s ponukou je vyšší 

2 

Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru 

obce 
IV. 0,385 30 11,55 

časti obce nevhodné k bývaniu situované na okraji 

obce 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

II. 1,400 8 11,20 
nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu 

4 

Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti 

II. 1,400 7 9,80 objekty administratívnej, občianskej vybavenosti a 

služieb, bez zázemia, parkov s obmedzeným prístupom 

a pod. 

5 
Príslušenstvo nehnuteľnosti 

III. 0,700 6 4,20 
bez dopadu na cenu nehnuteľnosti 

6 

Typ nehnuteľnosti 

II. 1,400 10 14,00 priaznivý typ - obchodný a prevádzkový objekt s 

parkoviskom 

7 

Pracovné možnosti obyvateľstva - miera 

nezamestnanosti  
II. 1,400 9 12,60 

dostatočná ponuka pracovných možností v dosahu 

dopravy, nezamestnanosť do 10 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

II. 1,400 6 8,40 
priemerná hustota obyvateľstva 

9 

Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

III. 0,700 5 3,50 orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a 

čiastočne nevhodná 

10 

Konfigurácia terénu 

I. 2,100 6 12,60 rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 

5% 

11 

Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

II. 1,400 7 9,80 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, 
kanalizácia, telefón, spoločná anténa 

12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

II. 1,400 7 9,80 
železnica, autobus a miestna doprava 

13 

Občianska vybavenosť (úrady, školy, zdrav., 
obchody, služby, kultúra) 

II. 1,400 10 14,00 okresný úrad, banka, súd, daňový úrad, stredná 

škola, poliklinika, kultúrne zariadenia, kompletná sieť 

obchodov a základné služby 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

III. 0,700 8 5,60 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti do 1000 m 

15 

Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí 

stavby III. 0,700 9 6,30 

zvýšená hlučnosť a prašnosť od intenzívnej dopravy 

16 

Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv 

na nehnut. III. 0,700 8 5,60 

bez zmeny 

17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

V. 0,070 7 0,49 
žiadna  možnosť rozšírenia 

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

IV. 0,385 4 1,54 
nehnuteľnosti len čiastočne využiteľné na prenájom 

19 Názor znalca II. 1,400 20 28,00 
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dobrá nehnuteľnosť 

 Spolu   180 187,18 

 

 

VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 

 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 187,18/ 180 1,04 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 2 125 268,58 € * 1,040 2 210 279,32 € 
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3.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA 

 

Kombinovaná metóda stanovuje VŠH váhovým priemerom medzi výnosovou a technickou hodnotou 

nehnuteľností.  

 

3.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA 

 

Výnosová hodnota je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia 

nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou ( diskontnou ) sadzbou. Výnosová hodnota sa 

vypočíta kapitalizáciou budúci odčerpateľných zdrojov počas časovo obmedzeného obdobia s následným 
predajom. 

Pre stanovenie výnosovej hodnoty nehnuteľnosti je použitá kapitalizácia odčerpateľných zdrojov za časové 

obdobie 25 rokov. Nakoľko všetky priestory v hodnotených budovách nie sú v súčasnosti prenajaté, pri 

výpočte uvažujem so 100% obsedením všetkých obchodných priestorov pričom uvažujem s nájomným 

60,- EUR/m2 za rok. Miera zaťaženie daňou zo zisku vychádza zo súčasnej sadzby dane. Základná 
úroková sadzba je v súčasnosti podľa ECB 2,65%. Po zohľadnení parametrov je miera rizika stanovená 

na 4,5%. Odhad straty na príjme z nevyužívaných plôch je vo výške 2%. Prevádzkové náklady, náklady 

na údržbu, správne náklady sú vo výpočte použité na základe údajov, ktorý mi predložil zadávateľ zn. 

posudku.  

 
Hrubý výnos 

 

Názov Výpočet MJ Počet MJ MJ 
Nájomné 

[€/MJ/rok] 

Nájomné spolu 

[€/rok] 

autoservis 38,70*15,86-5,52*4,60 588,39 m2 60,00 35 303,40 

autosalón 
11,925*18,70-1,78*1,78*0,5-

4,04*1,78+18,70*12,675 
451,24 m2 60,00 27 074,40 

autosalón - 
kancelárske 

priestory 

11,925*18,70-1,78*1,78*0,5-

4,04*1,78 
214,22 m2 60,00 12 853,20 

Hrubý výnos 

spolu: 
    75 231,00 

 

Podiel pozemku na dosahovaní výnosu 

 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Podiel pozemku na výnose 0% z 73 708,20 0,00 

 
Hrubý výnos stavby:  73 708,20 -   0,00 =  73 708,20 €/rok 

 
Náklady 

Náklady na využívanie nehnuteľnosti sú prevzaté z dokladov predložených vlastníkom – poistné zmluvy, 

zmluvy súvisiace so zabezpečením prevádzky nehnuteľnosti. Náklady sú zadávané priamym vpísaním do 

tabuľky.  

 

Názov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [€/rok] 

Prevádzkové náklady   

poistenie 2996,49 2 996,49 

energie 23892,83 23 892,83 

daň z nehnuteľnosti 3504 3 504,00 

Správne náklady   

vedenie nájomnej zmluvy, 

kontrola nájomného 
850 850,00 

Náklady spolu:  31 243,32 
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Odhad straty 

V tejto časti je stanovená predpokladaná výška straty ( napr. odstúpenie nájomníka od zmluvy ). Odhad 

straty je určený odhadnutým percentom z celkového hrubého výnosu nehnuteľnosti. 

 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Odhad straty 5% z 75 231,00 3 761,55 

 

Disponibilný výnos 

 

Hrubý výnos stavby 

[€/rok] 
Náklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] 

Odčerpateľný zdroj 

[€/rok] 

75 231,00 31 243,32 3 761,55 40 226,13 

 

Výpočet výnosovej hodnoty  
 
Doba úžitkovosti:  25 r. 

Základná úroková sadzba ECB:  i =  2,65 %/rok 

Miera rizika:  r = 4,50 %/rok 

Zaťaženie daňou z príjmu:  d = 1,20 %/rok 

Úroková miera:  u = 2,65 + 4,50 + 1,20 = 8,35 %/rok 
Kapitalizačný úrokomer:  k = 8,35 / 100 = 0,0835 

 
Likvidačná hodnota 

Likvidačná hodnota je v zmysle vyhlášky chápaná ako VŠH stanovená metódou polohovej diferenciácie 

znížená o daňové zaťaženie ( podľa času ohodnotenia, pričom od zrušenia dane z prevodu sa neuvažuje ) 

a náklady spojené s likvidáciou formou predaja ( nie fyzickou ). 

Likvidačnými nákladmi sa rozumejú najmä poplatky spojené s prevodom ( inzercia, provízia realitnej 

kancelárii, náklady na zmluvu, vklad do katastra a pod. ). Odporúčaná je minimálna sadzba 1% z VŠH. 

Daň z budúceho prevodu program vypočíta automaticky z likvidačnej hodnoty k termínom ohodnotenia 
pred zrušením povinnosti platenia dane z prevodu.  

 

Názov Výpočet Spolu [€] 

VŠH metódou poloh.difer.  2 210 279,32 

Likvidačné náklady:   

administratívne práce 1,00 % z 2 210 279,32 € 22 102,79 

Likvidačná hodnota:    2 188 176,53 

 

Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia 

nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou ( diskontnou ) sadzbou. Výnosová hodnota sa 

vypočíta kapitalizáciou budúci odčerpateľných zdrojov počas časovo obmedzeného obdobia s následným 

predajom. 
 

HV = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 + 

HL

(1 + k)n
 

HV = 40 226,13 * 
(1 + 0,0835)25 - 1

(1 + 0,0835)25 * 0,0835
 + 

2 188 176,53

(1 + 0,0835)25
 

HV = 416 871,85 + 294 685,97 = 711 557,82 € 
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3.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY 

 

 
Technická hodnota stavieb (TH):  2 125 268,58 € 

Výnosová hodnota (HV):  711 557,82 €  

 

Určenie váh podľa ÚSI: 

Rozdiel: 

R = 
TH - HV

HV
 * 100 = 

2 125 268,58 -  711 557,82

 711 557,82
 * 100 =   198,68% 

 

Váha technickej hodnoty: b = 1 

Váha výnosovej hodnoty: a = 11 

Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou:  

VŠHs =  
a * HV + b * TH

a + b
 

VŠHs =  
(11 * 711 557,82) + (1 * 2 125 268,58)

11 + 1
 = 829 367,05 € 

 

 

 3.1.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY 

 

Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€] 

Metóda polohovej diferenciácie 2 210 279,32 

Kombinovaná metóda 829 367,05 

 

Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie 

VŠH stavieb = 2 210 279,32 € 
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3.2 POZEMKY 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.2.1.1 Identifikácia pozemku:  LV číslo 9863 zastavaná plocha a nádvorie k. ú. 
Zvolen 

 
POPIS 

Predmetom ohodnotenia sú pozemky evidované na liste vlastníctva mimo zastavaného územia mesta 

Zvolen. Pozemky majú rovinatý charakter a posudzovanej lokalite je možnosť napojenia na všetky 

inžinierske siete vrátane plynovodu. 

 

 

 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 

Spoluvlastnícky 

podiel 

Výmera 

[m2] 

3460/35 zastavaná plocha a nádvorie 984,00 1/1 984,00 

3460/43 zastavaná plocha a nádvorie 590,00 1/1 590,00 

3460/58 zastavaná plocha a nádvorie 456,00 1/1 456,00 

Spolu výmera    2 030,00 

 

Obec:     Zvolen 

Východisková hodnota:  VHMJ = 16,60 €/m2 
 

Označenie a názov 

koeficientu 
Hodnotenie 

Hodnota 

koeficientu 

kS 

koeficient všeobecnej 

situácie 

3. obytné zóny na predmestiach a priemyslové oblasti miest do 50 

000 obyvateľov, 
1,00 

kV 

koeficient intenzity 
využitia 

6. - nebytové budovy pre obchod, administratívu, ubytovanie, 

kultúru s nižším štandardom vybavenia 
1,10 
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kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 

1,00 

kF 

koeficient funkčného 

využitia územia 

1. plochy území občianskej vybavenosti s prevahou plôch pre 

obchod a služby (obchodná poloha) 
1,50 

kI 

koeficient technickej 

infraštruktúry 
pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri 

druhy verejných sietí) 
1,50 

kZ 

koeficient 

povyšujúcich faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo 

zohľadnené v zvýšenej východiskovej hodnote 
3,00 

kR 

koeficient 

redukujúcich faktorov 

0. nevyskytuje sa 1,00 

 

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 

 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,00 * 1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 1,00 7,4250 

Jednotková všeobecná hodnota 

pozemku 
VŠHMJ = VHMJ * kPD = 16,60 €/m2 * 7,4250 123,26 €/m2 

 

 

VYHODNOTENIE 

 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

[€] 

parcela č. 3460/35 984,00 m2 * 123,26 €/m2 * 1/1 121 287,84 

parcela č. 3460/43 590,00 m2 * 123,26 €/m2 * 1/1 72 723,40 

parcela č. 3460/58 456,00 m2 * 123,26 €/m2 * 1/1 56 206,56 

Spolu  250 217,80 
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III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 

Znaleckou úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty predajného autoservisu súpisné číslo 3978 na 
pozemku par. KN-C číslo 3460/43, predajného autoservisu súpisné číslo 8006 na pozemku par. KN-C 

číslo 3460/58, s príslušenstvom a pozemkov par. KN-C čísla 3460/35, 3460/43, 3460/58 v k. ú. 

Zvolen, obec Zvolen, okres Zvolen.  

 

Všeobecná hodnota bola stanovená s využitím metodických postupov uvedených v prílohe č. 3 vyhlášky 

č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku a je znaleckým odhadom ich 
najpravdepodobnejšej ceny ku dňu 09. 11. 2026, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach 

voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou 

i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  

Názov 
Všeobecná 

hodnota [€] 

Stavby  

Bytové a nebytové budovy (haly)  

Predajný autoservis súpisné číslo 3978                                                                   

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/43 k.ú. Zvolen 
612 246,18 

Predajný autoservis súpisné číslo 8006                                                                      

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/58 k.ú. Zvolen 
1 477 493,41 

Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 2 089 739,59 

Vonkajšie úpravy  

spevnené plochy na pozemku parc. KN-C 3460/35 101 508,84 

prípojka vody na pozemku parc. KN-C č. 3460/35 3 657,85 

prípojka kanalizácie na pozemku parc. KN-C č. 3460/35 6 168,16 

prípojka NN na pozemku parc. KN-C č. 3460/35 9 204,89 

Spolu za Vonkajšie úpravy 120 539,73 

Spolu stavby 2 210 279,32 

Pozemky  

 LV číslo 9863 zastavaná plocha a nádvorie k. ú. Zvolen - p. č. 3460/35 (984  m2) 121 287,84 

 LV číslo 9863 zastavaná plocha a nádvorie k. ú. Zvolen - p. č. 3460/43 (590  m2) 72 723,40 

 LV číslo 9863 zastavaná plocha a nádvorie k. ú. Zvolen - p. č. 3460/58 (456  m2) 56 206,56 

Spolu pozemky (2 030,00 m2) 250 217,80 

Všeobecná hodnota celkom 2 460 497,12 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 2 460 000,00 

Všeobecná hodnota slovom:   Dvamiliónyštyristošestdesiattisíc Eur 

MIMORIADNE RIZIKÁ 

S využívaním nehnuteľnosti je spojené riziko súvisiace s ťarchou záložného práva, ktoré sa na hodnotené 

nehnuteľnosti viaže: 

• VECNÉ BREMENO SPOČÍVAJÚCE V PRÁVE VSTUPU NA POZEMKY PARC. 3460/43, 3460/35, 

3460/58 ZA ÚČELOM OBHLIADKY A ZAMERANIA K ZNALECKÉHO POSUDKU V PROSPECH 

ZÁLOŽNÉHO VERITEĽA, V 3004/98 - 1878/98, v 559/99-575/00  

• VECNÉ BREMENO SPOČÍVAJÚCE V PRÁVE VSTUPU NA POZEMKY PARC. 3460/43, 3460/35, 

3460/58 ZA ÚČELOM OBHLIADKY A ZAMERANIA K ZNALECKÉHO POSUDKU V PROSPECH 

ZÁLOŽNÉHO VERITEĽA,V 3004/98 -1878/98,v 559/99-575/00 

• Záložné právo k nehnuteľnostiam pozemky registra C KN parc.č. 3460/35, 3460/43, 3460/58, 

stavba so súpisným číslom 3978 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/43, stavba so súpisným 
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číslom 8006 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/58 v prospech Slovenská sporiteľňa, a.s., 

Tomášikova 48, Bratislava, IČO: 00 151 653 v podiele 1/1, V 2541/2020 z 04.09.2020 - 2937/20 

• Záložné právo k nehnuteľnostiam pozemky registra C KN parc.č. 3460/35, 3460/43, 3460/58, 

stavba so súpisným číslom 3978 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/43, stavba so súpisným 

číslom 8006 na pozemku registra C KN parc.č. 3460/58 v prospech Slovenská sporiteľňa, a.s., 

Tomášikova 48, Bratislava, IČO: 00 151 653 v podiele 1/1, V 1990/2023 z 17.08.2023 - 1749/23. 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 105067037/2025 

právoplatné dňa 29.12.2025 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-

LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu dane, 

Z-3543/2025 zapísané dňa 17.02.2026 - 550/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 
100157326/2026, právoplatne dňa 13.02.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. 

vedených v časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez 

súhlasu správcu dane, Z-92/2026 - 810/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 101551445/2026 

právoplatné dňa 22.05.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehn. vedených v časti A-
LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu dane, 

Z*-1165/2026 zapísané dňa 29.05.2026 - 1799/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 101867570/2026 

právoplatné dňa 22.06.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v 

časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu 
dane, Z-1494/2026 zapísané dňa 13.07.2026 - 2287/26 

• Rozhodnutie Daňového úradu Banská Bystrica, Nová 13, Banská Bystrica číslo: 102084918/2026 

právoplatné dňa 13.07.2026 na zabezpečenie daňového nedoplatku na nehnuteľnosti vedené v 

časti A-LV daňového dlžníka. Zákaz nakladať s predmetom záložného práva bez súhlasu správcu 

dane, Z-1701/2026 zapísané dňa 06.08.2026 - 2545/26 

• Exekučný príkaz 278EX 580/26-25 na vykonanie exekúcie zriadením záložného práva na 
nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský 

úrad Revúca, Železničná 257/19, Z-2332/2026 zapísané dňa 21.08.2026 - 2689/26 

• Exekučný príkaz 278EX 728/26-25 na vykonanie exekúcie zriadením záložného práva na 

nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský 

úrad Revúca, Železničná 257/19, Z-2430/2026 zapísané dňa 01.09.2026 - 2788/26 

• Exekučný príkaz 278EX 754/26-20 na vykonanie exekúcie zriadením záložného práva na 

nehnuteľnosti povinného vedené v časti A-LV, súdny exekútor JUDr.Marko Rus, Exekútorský 

úrad Revúca, Železničná 257/19, Z-2574/2026 zapísané dňa 18.09.2026 - 2972/26 

 

 
 

 

V Bacúrove, dňa 11.11.2026 Vypracoval:   Ing. Pražma Vladislav 
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IV. PRÍLOHY 

 

príloha č. 1 - výpis z listu vlastníctva č. 9863 vytvorený cez katastrálny portál GKÚ  

príloha č. 2 – kópia z mapy katastra nehnuteľností vytvorená cez katastrálny portál GKÚ  

príloha č. 3 – stavebné povolenie - prístavba 
príloha č. 4 – kolaudačné rozhodnutie - prístavba 

príloha č. 5 – kolaudačné rozhodnutie – predajný autoservis 

príloha č. 6 – satelitná snímka lokality 

príloha č. 7 - pôdorys nehnuteľnosti – predajný autoservis s. č. 8006  

príloha č. 8 - pôdorys nehnuteľnosti – predajný autoservis s. č. 3978 
príloha č. 9 - rez nehnuteľnosťou 

príloha č. 10 – poistná zmluva 

príloha č. 11 – náklady za energie 

príloha č. 12 – objednávka na vypracovanie zn. posudku 

príloha č. 13 – prehľad ponuky realitných kancelárií 

príloha č. 14 - fotografická dokumentácia 
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Predajný autoservis súpisné číslo 8006 

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/58  

k. ú. Zvolen 
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Predajný autoservis súpisné číslo 8006 

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/58  

k. ú. Zvolen 

 

1.nadzemné podlažie 
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Predajný autoservis súpisné číslo 8006 

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/58  

k. ú. Zvolen 

 

2.nadzemné podlažie 
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Predajný autoservis súpisné číslo 3978 

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/43 

k. ú. Zvolen 
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Predajný autoservis súpisné číslo 3978 

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/43 

k. ú. Zvolen 
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Predajný autoservis súpisné číslo 3978 

na pozemku parc. KN-C číslo 3460/43 

k. ú. Zvolen 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 

        Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov 

a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebníctvo a 
odvetvie: Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 912840. 

 

       Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 319/2026 znaleckého denníka.  

 

       Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 

 

                                                                                                Ing. Vladislav Pražma                       

 

  
 

 


