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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenskd 91, 040 11 Ko3ice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379
e-mail: hromjak@netkosice.sk, hromjak.ke@gmail.com

odbor 37 00 00 stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutefnosti, evidenéné gislo znalca 911209

Zadavatel posudku: U9, a.s., Zelindrska 6, 821 08 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): zo diia 30.07.2026

ZNALECKY POSUDOK
¢.128/2026

Vo veci

- stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti na ulici Dubova 5 v katastrdlnom Uzemi SpiSska
Nova Ves, obec Spisska Nova Ves, okres Spisska Nova Ves, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV €.6678:

- byt €.16/1.poschodie vo vchode 5 obytného domu Dubova 3,4,5,6 sip.<.2021 na pozemku

- parc.£.4700 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 343m?

- parc.£.4701 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 346m?

s podielom priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve a
spoluvlastnickym podielom k pozemku 35/4306

Ohodnotenie sa vykondva ako podklad pre vykonanie drazby

Podet stran (z toho priloh): 25 (9)

Potet vyhotoveni: 5




I. GVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia orgénu verejnej moci alebo objedndvky, &islo uznesenta) a predmet skimania:
Stanovit vieobecnl hodnotu nehnutefnosti v katastrdlnom Gzemi Spiska Nova Ves, obec Spisskd Nova Ves, okres
Spisska Nové Ves, a to bytu £.16/1.poschodie vo vchode 5 obytného domu Dubova 3,4,5,6 stip.£.2021 na parc.£.4700 -
zastavand plocha a nddvorie s vymerou 343m?, parc.£.4701 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 346m?, s podielom
na spolo&nych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku 35/4306.
Nehnutelnosti st evidované na LV £.6678.

2. Utel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby
3. Ddtum, ku ktorému je posudok vypracovany {rozhodujlici na zistenie stavebno-technického stavu): 08.08.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost ohodnocuje {datum podania posudku): 11.08.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku

a) podklady dodané zaddvatelom:

- Objednévka U9 zo diia 30.07.2026, zmena terminu obhliadky, pévodna objednavka z 16.07.2026

- Potvrdenie spraveu bytového domu Dubovid 3,4,5,6 s tdajmi o vykonanych Gpravéch na bytovom dome v rdmci tdriby
a obnovy vydané 23.07.2026

b) Ziskané znalcom :

- Protokol o vykonani stidnoznaleckej obhliadky diia 08.08.2026

- Viypis z katastra nehnutefnosti, ¢iastoény vypis z LV £.6678, k.. Spisské Nova Ves, vytvoreny ISKN dia 17.07.2026
- Kdpia katastralnej mapy, k.0.5pidska Nova Ves, vytvorena ISKN dia 17.07.2026

- Obhliadka a zameranie nehnutelnosti pri miestnom Setreni dria 08.08.2026

- Fotodokumentdcia vyhotovena dia 08.08.2026

- Informacie o porovnatefnych ponukdch nehnutelnosti dostupnych v tase ohodnotenia na realitnych portaloch,

6.PouZité privne predpisy a literattra :

Vyhlaska MS SR £.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobhecnej hodnoty majetku vzneni vyhlasky MS SR £.626/2007,
£.605/2008, £.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlagka MS SR £.228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zékon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch

a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €.527/2002 Z.2. — o dobrovolnych draZbach a o doplneni zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 323/1992 zb. o
notaroch a notdrske]j innosti (Notdrsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov ( v znenl 568/2007 Z.z, 477/2008 Z.z.,
180/2013 Z.z., 106/2014 Z.z., 273/2015 2.z,, 125/2016 2.z, 315/2016 Z.z., 211/2023)

Zakon €.25/2025 Z.z. Stavebny zékon a o zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zdkon) v znenf neskor3ich
nredpisov.

Vyhlaska ¢.69/2024 Z.z. Uradu pre dzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o Uzemnotechnickych
poziadavkach na vystavbu

Vyhlagka £.59/2025 Z.z. Uradu pre Gzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o Zleneni stavieb

Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutefhosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastréiny
zakon) v zneni neskoriich predpisov

vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonéva zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastrdlny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Obdiansky zakonnik £.40/1964 Zb. v zneni neskor$ich predpisov

Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materilov v stavebnictve vydané Statistickym tradom SR pre 2.Q.2026

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — Dusan Majdidch: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska univerzita v EDIS, 2008

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnuteMmosti a stavieb, Zilinskd univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-32 so zapracovanymi aktualizaciami v programe HYPO
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. Definicie pouZitych pojmov :

s Bytové budovy s uréené na dihodohé byvanie, v ktorych najmenej polovica z cetkovej podlahovej plochy vietkych
miestnosti je uréend pre byty, vratane plochy domového vybavenia uréeného pre obyvatefov jednotlivych bytov;
Zlenia sa na rodinné a bytové domy. Medzi bytové budovy patria aj budovy uréené na dihodobé byvanie pre seniorov,
budovy uréené na detské domovy a budovy pre marginalizované socidlne skupiny.

» Bytovy dom je budova uréend na trvalé byvanie pozostavajlica z troch a viac bytov pristupnych zo spoloé&ného
domového komunikaéného priestoru, so spoloénym hlavnym vstupom z vonkajiej komunikécie (verejnej alebo
stkromnej).

s Byt je obytnd miestnost alebo sdbor obytnych miestnosti s prisluienstvom usporiadany do funkéného celku
s vlastnym uzavretim, uréeny rozhodnutim stavebného dradu na trvalé byvanie.

e Podlahovéa plocha bytu je suget plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prisluSenstva bytu bez plochy lodzi,
balkénov a teras. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapogitava celd plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je
svetla vy$ka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapo€itava plocha arkierov a vyklenkov, ak sd sufasne
najmenej 1,2m siroke, 0,3m hiboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapotitava plocha zabratd vykurovacimi
telesami, indtalaénymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapoéitava sa viak plocha okennych a dvernych tstupkov. Do podlahoveij plochy bytu v bytovom, rodinnom dome
alebo budovach s inym uéelovym vyuZitim sa nezapoditava plocha garéze.

» Vychodiskovd hodnota stavieb {VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moino hodnotend stavbu
nadobudnuf formou vystavby v {ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

¢ Technicksd hodnota {TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajdcu vyike
opotrebovania.

¢ Vieobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutefnost! a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej sufate, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i

opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou. Je na Grovni s dafiou z pridanej

hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zaddvatefa: V pripade neumoZnenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
tdajov v zmysle § 12 ods.3 zdkona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metady:

PouZivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypottu
vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb. Koeficient cenovej Grovne je podra poslednych zndmych Statistickych
tdajov vydanych SU SR platnych pre 2.Q,2026.

Pri stanoveni technicke] hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivajui metddy:

» Metdda porovnavania. Pri vypote sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sdbor aspofi troch
nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahovd plocha, di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

s Kombinovana metéda. Pougiva sa len stavby schopné dosahovaf vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypotita kapitalizaciou
budlcich odterpatefnych zdrojov pofas &asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budicich
odéerpatelnych zdrojov pofas fasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

* Metdda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu S

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Ma stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:
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s Metdda porovnavania. Pri vypolte sa poutiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku {1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

» Vynosovd metdda. PouZiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita
kapitalizdciou buddcich oderpatefnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia

¢ Metdda polohovej diferencidcie. Princlp metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou €3 vyhlaSky MS SR £.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR £.626/2007, £.605/2008, £.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Pouiits je metéda polohovej diferencidcie, ktord vychadza zo zékladného vztahu:

V3Hs = TH * keo (€]

kde: TH - technickd hodnota stavieb na trovni bez DPH,

keo — koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
Grovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na ureni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urdia Giastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferencidcie vychédza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérif {zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemerné hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednu, platna pre
konkrétnu nehnutetnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu {vahu).
Informécie zodpovedajlice tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stradnok
realit v {ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portélov s realitami.

V Spiiskej Novej Vsi na sidlisku Tara a dalSich lokalitdich mesta boli zistené nasledovné ponuky l-izbovych bytov
s uvadzanou vymerou 37 m?:

Agatova - 1i byt 37m? §tandardne Ciastotne zrekongtruovany (elektroinitalacia, plastové oknd, bezpetnostné dvere,
plavajiice podlahy), okrem pévodného umakartového jadra, na zvy$enom prizemi/4p zatepleného panelového domu za
84 000 Eur {2265 Eur/m?)

Za Hornaddom 1i-byt 37m? v pdvodnom stave s plastovymi oknami, vstavanymi skrifiami, zariadeny, bez lodZie na 10/10p
panelového zatepleného domu, za 83 490 Eur (2256 Eur/m? vratane zariadenia)

Gastanova - 1i byt 37m? stargia &iastoéna rekon3trukeia, murované jadro, kupelfia so sprchou, samostatné WC, povodné
okna a dvere, orientacia na zapad, na 1/10.poschodi zatepleného domu, zni¥ena cena z 86 000 Eur na 79000 Eur (2138
Eur/m?} — dihie v ponuke

Z popisu nie je vidy zrejmé prislusenstvo bytu, & ponikané byty maju odkipeny podiel na pozemku, a &i v jednotlivych
ponukach je zahrnuté provizia realitnej kancelarie. TaktieZ nie je jednoznacny celkovy technicky stav prvkov a vybavenie
obytnych domov. Doklady k uskuto¢nenym obchodom som nemal k dispozicii, a preto je porovndvacia metoda
stanovenia vieobecnej hodnoty menej vhodnd z dévodu nedostatku vhodnych podkladov na vykonanie objektivneho
porovnania. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecne] hodnoty nie je vhodné, pretoZe nehnutefnost nie
je schopna dosahovat primerany vynos formou prenéjmu tak, aby bolo moiné vykonat kombinaciu.

b) Viastnicke a evidencné ldaje :

|V\]pis z listu vlastnictva E.667§|— tiastodny vypis z katastra nehnutefnosti zo diia 17.07.2026
Okres : 810 Spisskd Nova Ves

Obec : 526355 Spisska Nova Ves

Kat.. : 857386 Spisska Nova Ves

A, Majetkova podstata:

PARCELY registra ,C* evidované na katastrélnej mape
parc.t.4700 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 343m?
parc.£.4701 — zastavani plocha a nadvorie s vymerou 346m?

STAVBY
Obytny dom Dubové 3,4,5,6 sip.£.2021 na parc.£.4700

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:
BYTY
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Vchaod 5, 1.poschodie, byt £.16

Podiel priestoru na spolo&nych ¢astiach a spolognych zariadeniach domu, na-prislulenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 35/4306

72 Klein Peter r.’

Datum narodenia: Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V-2340/2021 zo dfia 9.8.2021-2687/2021;
Poznamky:
Oznamenie o zadati vykonu zdloiného prava zdloinym veritefom DPS financial consulting,s.r.o. formou dobrovolngj
drazby na byt.&.16/1, v bytovom dome s.¢. 2021, vchod &. 5, podiel na spol.¢astiach a zariadeniach domu a pozemkoch
£.4700,4701 v 35/4306 podla P 28/2025 zo dia 20.02.2025 - 188/2025;
Poznamenava sa zadatie sidneho konania pod sp. zn. 14C/6/2025-43 o uréenie, Ze nehnutelnost nie je zatafend
zaloZnym pravom- P- 317/2025 zo diia 25.08.2025- 2340/2025; P- 328/2025- 2340/2025;

C. Tarchy:

Vlastnik poradové &islo 72 ZéloZné pravo k bytu zo zakona v prospech spolofenstva viastnikov bytov a nebytowych
priestorov DUBOVA 3,4,5,6 v dome V-2854/96-808/1997,

Vlastnik poradové &islo 72 Zmluva o zriadeni zaloZného prava €. Z 2078301-16 v prospech DPS financial consulting,s.r.o.,
Tomatkovidova 17/2742, 917 01 Trnava, ICO: 46 713 930 (pdvodne Vieobecnd tiverové banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829
90 Bratislava, ICO: 31320155) na byt.£.16/1 , v bytovom dome s€ 2021, orientacné 5, podiel na spol.Castiach a
zariadeniach domu a pozemkoch &€.4700,4701 v 35/4306 podfa V -1599/2016 zo diia 1.7.2016 - 3815/2016; Zmluva o
postipeni pohfadavok Z 2427/2024 - 186/2025;

Vlastnik poradové &islo 72 Zmluva o zriadeni zéloiné préva £.21/5008/237161UBH-ZZ1 v prospech OTP Banka
Slovensko, a.s., Sttrova ul.5, 813 54 Bratislava, 1¢0: 31318916 na byt.£.16/1 , v bytovam dome s.&. 2021, éislo vchodu

5, podiel na spol.&astiach a zariadeniach domu a pozemkoch registra CKN ¢, 4700,4701 v 35/4306 - podfa V-2148/2021
zo dnia 3.8.2021-2602/2021;

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia :
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand diia 08.08.2026 za Gdasti vlastnika pana Petra Kleina,
zastupcu drafobnej spolo€nosti JUDr. Stanislava Hrica a znalca Ing. Martina Hromjaka. Nehnutefnost bola spristupnena.

d) Technickd dokumentdcia, najmi porovnanie stladu projektovej dokumentdcie a stavebnej dokumentécie so
zistenym skuto€nym stavom :

Projektova dokumentacia pdvodna nebola doloZend. Rovnako nebol k dispozicii ani titul nadobudnutia (kdpna zmiuva
z roku 2021), ani iny doklad, z ktorého by bolo zrejmé prisludenstvo bytu a jeho vymera. Plocha bytu s prisluSenstvom (s
pivnicou) zamerané pri obhliadke je 34,56m? Vek bytového domu a vykonané préce na jeho obnove a priebeinej Gdrzbe
st zrejmé z doloZeného potvrdenia spoloéenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najm3 porovnanie stladu popisnych a geodetickych ddajov katastra so zistenym
skutocnym stavom:

Udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely z dostupnych tdajov nezistené.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisujd do
KN sa identifikuji parcelnym &islom pozemku, na ktorom sii postavené:

- Byt &.16/1.poschodie vo vchode 5 obytného domu Dubova 3,4,5,6 stip.c.2021 na pozemku parc.£.4700,4701, bytovy
dom zaradeny do uivania v roku 1971,

Podiel na spolognych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
35/4306

Pozemok v spoluviastnickom podiele:

- parc.£.4700 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 343m?

- parc.£.4701 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 346m?

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetomn ohodnotenia : nie si
h) Informécie ztzemného pldnu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuiivania

pozemkov, nazov tizemného planu k rozhednému ditumu a identifikécia, kde je Gzemny plan verejne pristupny:
Predmetné tizemie je zaradené medzi existujuce plochy byvania — viacbytové domy
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Zdroj: Uzemny plén mesta Spidska Nové Ves, Komplexny urbanisticky ndvrh / mapa funkénych pldch r.2006, pristupny
na webovej stranke mesta Spiiskd Nové Ves, mapsfy.com :

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKES HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 1-izbovy byt €.16/1.poschodie, Dubova 5, Spisska Nova Ves

Byt .16 sa nachadza vo vchode €.5 na 1/8.poschodi zatepleného panelového domu Dubova 3,4,5,6 sup.c.2021
na pozemku parc.£.4700, 4701 v okresnom meste Spisska Novs Ves, ato na sidlisku Taréa, vjuinej fasti mesta.
1.poschodie ma charakter zvy3eného prizemia.

Bytovy dom mal opravend strechu vroku 2000 s dalSou opravou v roku 2023, vymena stipadiek vody
a kanalizécie v roku 2008, vymena zasklenych schodidtovych stien za plastové okna s domurovkou v roku 2011, celkové
zateplenie obvodového pldita v roku 2012, vymena elektroinitalacie v spoloénych priestoroch v roku 2017, vymena
vytahu vroku 2022, rekon3trukcia spolotnych priestorov v roku 2023, vymena plynovych rozvodov vroku 2025.
Vymenené si aj okna vo vdciine bytov, spolognych priestoroch, vchodové dvere ivyplne zébradli na lod#iach.
Energeticky certifikat bol obnoveny v roku 2022, dom Je zatriedeny do triedy B z hfadiska celkovej potreby energie a do
triedy A1 z hiadiska primarnej energie, bez navrhu dal3ich opatreni.

Dom bol zaradeny do uZivania v roku 1971, mé 4 vchody, 9 podlaZi, z toho je 8 poschodi s bytmi. Spolu je

v dome zapisanych na LV 68 bytov, v tomto vchode 16 bytov, po 2 byty na kazdom poschodi. Na spodnom podlazi -
prizemi cca do polovice zapustenom do terénu st pivnice k bytom, spoloéné priestory. Vstupy st z oboch dlh3ich prieceli
- na prieteli s lodZiami po dodatoéne zastreSenom vonkajsom schodiéti na Uroveri 1.poschodia {md charakter zvy$eného
prizemia), na druhej strane je vstup z irovne terénu na droven medzipodlaiia.
Jedn4 sa o kondtrukény systém TO6B) s modulom priecnych nosnych stien po 3600 mm. Tato sstava je zaloZend na
celomontovanej panelovej technoldgii, ktord ma steny aj stropy riefené z prefabrikatov montovanych na stavbe. Prieéne
nosné steny st hrdbky 150mm, priecky st beténové alebo siporexové hr.80mm, pdvodné bytové jadra kovoplasticke.
Stropné konstrukcie si z panelov hr.120mm. Konstrukéna vyika systému je 2800mm. Tento variant T-06 B je
s predsadenymi lodZiami na jednom prieceli. Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu, strecha ploché
s mikkou krytinou. Vertikdlna komunikécia je zabezpedena dvojramennym Zelezobeténovym schodiskom a vytahom
v zrkadle schodidta. Vykurovanie v bytoch je ustredné teplovodné radiatorové. Teplo a tepld voda su dodavané
7 centrélneho zdroja. V dome je tiek intalovany rozvod slabopridu, elektriny, plynu, vody a kanalizacie. Oknd v bytoch
st noviie prevaine plastové, nahradené boli aj pasy okien na prizem{ v spolo&nych priestoroch plastovymi tzkymi
oknami, niektorf viastnici uzavreli aj lodZie posuvnym zasklenim. Stavba je v technickom stave zodpovedajicom veku,
zateplend a obnovend v roku 2012. Predpokiadand zakladna sivotnost je 80 rokov, opotrebenie je stanovené analytickou
metddou.

Celkovd podlahova plocha bytu je vypotitana podia zamerania vratane pivnice v spolognych priestoroch na
najnizsom podia¥f (do terénu polozapustenom prizemi), u¥ivana s bytom, mé hodnotu 34,56m?.

Byt je jednoizbovy, v zachovalom stave po starse] Ziastotnej rekonstrukcii. Tvori ho predsiefi, kuchyfia, dve izby,
kipelfia, WC a pivnica na spodnom podtaZi domu. Byt nema lodziu.

Byt je v zachovalom stave po Ciastogne] starSej rekonStrukcii s dispozitnou tpravou jadra, podfa pouZitych materidlov
uskuto&nenej prevaine okolo roku 2006. Vramci rekonétrukcie boli vymenené oknéd za plastové svnltornymi
horizontalnymi Zaltiziami, realizované murovane jadro so zvigenou kipeliiou o zrusend chodbicku do kuchyne, ktora
je pristupnd len z izby. Vymenené boli podlahy, realizované stierky, vymenené vnitorné dvere, vymenend bola aj
kuchynskd linka, zariadovacie predmety v kipelni a WC. Stiipacky v jadre st oddelené plastovou roletou.

Vybavenie kuchyne — sektorova kuchynska linka s nerezovym drezom s odkvapkévajlicou plochou a pakovou batériou
a sklokeramicky &porak. Na podlahe laminatové parkety, na stene pri linke zadny obkladovy panel.

Plogne zvitiend kipelfia je vybavend jednoduchou smaltovanou vaiiou a umyvadlom v kipelfiove] skrinke, batérie
pakové, je tu aj priprava pre pratku. Steny v kdpefni ivafia oblofené keramickym obkladom. WC je v samostatnej
miestnosti vybavené kombi misou, na podiahe dlaba, steny maju keramicky obklad.

Vnitorné dvere foliované do kovovych zarubni. Okni su plastové s izolatnym dvojsklom a vndtornou Zaluziou.

Podlahy v byte s keramickd dlaZba {v hygienickom jadre a pri vstupe do bytu), lamindtové parkety.

Vykurovanie je teplovodné pdvodnymi &lankovymi radigtormi s namontovanymi termostatickymi hlavicami
a osadenymi meradmi. V byte je tie? rozvod NN, slabopridu, vody, kanalizacie, plyn v byte nie je. Na spodnom podlaZi
je mala pivnica uZivana s bytom.

Byt bo! v £ase obhliadky uZivany, v zachovalom stave po cca 20-roénej rekonstrukcii. Statické a hygienické poruchy
nezistené. K bytu patri aj podiel na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu - Specifikdcia podfa zmluvy.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sistavami TO
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
chodba
3,45%1,2 4,14
w(C
1,05*0,86 0,90
Kipelfia
1,55*2,49 3,86
_ lzba
‘ 4,72*3,47 16,38
' Kuchyna
: . 1,79*3,45 6,18
i ;
) % Vymera bytu bez pivnice 31,46
| Pivnica
3 .
N ”é; 1,52%2,04 3,10
L 4 Vypoéitand podlahova plocha 34,56
a STANOVENIE VYCHODISKOVE! HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
n
: Rozpottovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 £/m?
. Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 {montovan3 z dielcov beténovych plosnych)
u Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,199
J' Koeficient vyjadrujlici izemny vplyv: km = 1,00
u Polet izieb: 1
' Vypodet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. . - . Cenovy podiel
v _ Cislo Nézov Ce:s\gf?zd:el Koef. 5tand. ks Uprzva*p;sdlelu hodnotenej
W : ohep P : stavby [%]
ni - Spolocné priestory
raf; 1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,50
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,24
ou 3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,21
rie 4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,70
1ej 5 ZastreZenie bez krytiny 5,00 1,15 5,75 5,18
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,98
7 Klampiarske kongtrukcie 1,00 1,00 1,00 | 090"
::;1 8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,25 3,75 | 3,__38_'__- e
9 Upravy vattornych povrchov 2,00 1,00 2,00. .
chy 10 |Vntorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00
_7-




11 bvere 0,50 1,10 0,55 0,50

12 Oknd 5,00 1,40 7,00 6,31
13 Povrchy podiah 0,50 1,10 0,55 0,50
i4 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,48
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,80
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,90
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,98
18 vnutornd kanalizicia 2,00 1,00 2,00 1,80
19 Vn(torny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,90
20 |vytahy 2,00 1,50 3,00 2,70
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,80
Zariadenie bytu
22 |Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,30 5,20 4,68
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 2,50 2,50 2,25
24 Dvere 2,00 1,40 2,80 2,52
25 Povrchy podldh : 2,50 1,20 3,00 2,70
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,48
27 ElektroinStalacia 3,00 1,10 3,30 2,97
28 Vnutorny vodovoed 1,00 1,00 1,00 0,90
29 Vnltorné kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,90
30 |Vndtorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,80
32 Viybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,70
33 vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,80 3.20 2,88
wC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,41
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,25
Spolu 100,00 111,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=111,00/2100=1,11

vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*keu * ke * kv * km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m** 4,199 * 1,037 *1,1100 * 1,00
VH =1572,29 €/m2
TECHNICKY STAV

Opotrebenie konstrukcii stanovujem analytickou metédou, priom je pouZity zjednodudeny model, kde u pdvodnych
prvkov je uvaZované s opotrebenim 68,75% pri veku domu 55 rokov a Zivotnosti 80 rokov (55/80*100). U noviich prvkov
bytu a domu zndmehao veku je uvaované s opotrebenim 3,75-40% véhovym priemerom. U rekonitruovanych éasti bytu
a domu neznameho veku je opotrebenie odhadované podfa stavu zisteného pri obhliadke.

Vypotet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metddou:

., , Cenovy Opotrebenie "

Cislo Nazov podiel [%] %] cp*0:/100
1 Zéklady vrat. zemnych prac 4,50 68,75 3,09
2 Zvislé konitrukcie 16,24 68,75 11,17
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3 Stropy 7,21 68,75 4,95
4  |Schody 12,70 68,75 1,86
5 ZastreSenie bez krytiny 5,18 32,50 1,68
6 Krytina strechy 1,98 3,75 0,07
7 Klampiarske kon3trukcie 0,90 32,50 0,29
8 Upravy vonkajiich povrchov 3,38 17,50 0,59
9 Upravy vnitornych povrchov 1,80 18,75 0,34
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 40,00 0,20
12 |Okna 6,31 17,50 1,10
13 Povrchy podiah 0,50 18,75 0,09
14 Vykurovanie 2,48 17,50 0,43
15 Elektroinstalacia 1,80 11,25 0,20
16 Bleskozvod 0,30 2,50 0,02
7 Vnatorny vodovod 1,98 22,50 0,45
18 Vnutorna kanalizacia 1,80 22,50 0,41
19 vnutorny plynovod 0,20 1,25 0,01
20 |vytahy 2,70 5,00 0,14
21 Ostatné 1,80 3,75 0,07
22 {Upravy vnltornych povrchov 4,68 25,00 1,17
23 Vnitorné keramické obklady 2,25 25,00 0,56
24 Dvere 2,52 25,00 0,63
25 Povrchy podlah 2,70 25,00 0,68
26 Vykurovanie 2,48 68,75 1,71
27 Elektroinstalacia 2,97 25,00 0,74
28 Vnltorny vodoved 0,90 25,00 0,23
29 Vnuterna kanalizdcia 0,90 25,00 0,23
30 |Vndtorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 OChrev teplej vody 1,80 25,00 0,45
32 Vybavenie kuchyi 2,70 25,00 0,68
33 |Vndtorné hygienické zariadenie vratane WC 2,88 25,00 0,72
34 Bytové jadro bez rozvodov 541 25,00 1,35
35 Ostatné 2,25 25,00 0,56
Opotrebenie 36,88%
Technicky stav 63,12%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Ndzov Vypodet Hodnota [€]

vychodiskovd hodnota 1572,29 €/m? * 34,56m? 54 338,34
Technické hodnota 63,12% 254 338,34 € 34 298,36




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
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a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt sa nachddza na najnizom 1/8.poschodi s charakterom zvy3eného prizemia v zateplenom panelovom
dome so0 styrmi vchodmi v stredne] sekcii na ulici Dubova 5 v juZne] fasti okresného mesta Spidskd Novéd Ves blizko
Hornddu. Dom je situovany na sidlisku Taréa blizko materskej, zakladnej Skoly, gymndzia. Nedaleko na sidlisku sd
obchody a prevadzky so sluZbami, domov déchodcov, radové garaZe, Sportova hala, ihriska, zéhradkova osada na okraji
mesta. Peloha je vhodna hlavne na byvanie. V dostupnosti aj kostol, podta a daldie obéianske vybavenie na Urovni
okresného mesta — je tu aj nemocnica, Sportova hala, gymnazium ainé typy stredného Skolstva, mestsky Urad,
autobusovd a Zeleznitnd stanica, malé letisko, nakupné centrd, priemyselné apodnikatefské zony vsevernej
i juhovychodnej éasti mesta. Mesto ma cca 34 000 obyvatelov. Objekt je napojeny na elektrickd energiu, CZT, vodovod,
kanalizaciu, plyn, opticky siet. Pristup je po verejnej komunikécii na parcele vo viastnictve mesta (LV £.1, parc.£.4722/1,
na ktorej je aj vnutroblok s detskym ihriskom a verejnou zelefiou)}.

b/ Analyza vyuiitia nehnutelhosti:

Bytovy dom bol obnoveny a zatepleny prevaine v roku 2011/2012. Byt bol v zachovalom stave po $tandardnej starSej
cca 20-rofnej rekonitrukeii (plastové oknd, vymenené vnutorné dvere, povrchy podlah, kuchynské linka, vymenené
zariadovacie predmety v kiipelni, stierky, radidtory pévodné), Orientacia miestnostf na vychod. Je predpoklad dal3ieho
vyuZitia bytu na byvanie, aj formou prenajmu.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutefnosti, najmé zdvady viaznuce na nehnutefnosti a prava
spojené s nehnutefnostou:

Na liste vlastnictva su evidované tarchy zdloZného prava v prospech penainych Ustavov a zdpis zakonného zdloiného
prava v prospech spologenstva vlastnikov bytov v dome. Tief je na LV zapisand pozndmka stivisiaca so zacatim vykonu
zaloZného prava predajom nehnutefnosti. S vyufivanim nehnutelfnosti na byvanie nie si spojené dalSie rizikd, ktoré by
boli znaicovi zndme.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypocitand metodou polohovej diferenciacie:

Byt 5a nachédza na Sidlisku Tarla v okresnom meste Spiiskd Nova Ves. Zatepleny panelovy dom sa uZiva od roku 1971.
Miesto je vhodné hlavne na byvanie. Ckolie je vybavené komplexnym obéianskym vybavenim. Dopyt v porovnani s
ponukou je v rovnovahe. Pradnost okolia a hluk od dopravy Je beiny. V susedstve su obytné domy s potom ckelo 48
bytov, vo vchode 16 bytov. V dochédznej vzdialenosti je miestna preprava a nasledne aj autobus a Zeleznica. Sidlisko je
vybavené Skolami, $kdlkami, polikiinikou, postou, kultirnym domom, pobockami hdnk, sluzbami i obchodmi.
Nezamestnanost obyvatelstva je do 10%. PrisluSenstvo bytového domu tvoria spoloéné priestory. Samotny byt bol v
zachovalom stave po &astofnej starej rekonitrukcii, jadro murované a dispoziéne upravené zvacSenim kidpeihe,
Orientdcia hlavnych miestnosti je na vychod. Ohodnocovany byt sa nachadza na 1/8.poschodi a charakterizujem ho ako
priemerny.

vzhladom na velkost sidelného ttvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypolte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vyske
1,2.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2
Urenie koeficientov polohove] diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypodet Hodnota
. trieda 111. trieda + 200 % = (1,200 + 2,400} 3,600
Ik trieda Aritmeticky priemer |. a Ill. triedy 2,400
IIl. trieda Priemerny koeficient 14,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,660, .
V. trieda 111, trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 04200 -
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vypotet koeficientu polohovej diferencidcie:

1 Trh s bytmi v dane] lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou jev rovnovahe . 1,200 10 12,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
sialsi;tria?‘lt;ie;; _:‘c;:;r_l,i obchodného centra, hlavaych ulica I 2,400 30 72,00
3 Sttasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevy#aduje opravu, len beznu udrzbu iR 2,400 7 16,80
4 Prevlidajlca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, sport, rekredciu, parky a pod. I 3,600 5 18,00
5 Prislu§enstvo bytového domu
pragovia, sudiaren, kotikaref, miestnost pre bicykle, vytah il 1,200 6 7,20
6 Vybavenost a prisiusenstvo bytu
tstr::\},l::;: rekongtruovany byt so tandardnym . 2 400 10 24,00
7 Pracovné moinosti obyvatelsiva - miera nezamestnanosti
sosactnsponraconyt noosivdosts [y | awo | s | wm |
8 Skladba obyvatefstva v obytnom dome - sidlisku
priemerna hustota cbyvatelstva v sidlisku - obytné domy " 2,400 6 14,40 :
do 20 bytov :
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym strandam -
orientécia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -1V I, 2,400 5 12,00 §
10  |Umiestnenie bytu v bytovom dome gg
byt na prizemi, alebona 7 a vyZsom podlaii . 1,200 9 10,80 é
11 Potet bytov vo vchode - v bloku f“é
potet bytov vo vchode: do 20 bytov 1. 1,200 7 8,40
12 Doprava v okoli bytového domu
zﬂeszrr:ti:safutobus, miestna doprava, taxisluiba - v dosahu L 3,600 7 25,20
13  |Obtianska vybavenost v okoli bytového domu
el N R B
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrg, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 1,200 4 4,80
15 Kvalita ivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
be#ny hluk a prasnost od dopravy il 2,400 5 12,00
16 Nazor znalca
priemerny byt Il 1,200 20 24,00
Spolu 145 288,00
V3EOBECNA HODNOTA BYTOV
12-




Nizov Vypoiet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 288/ 145 1,986
Vieobecna hodnota VSHe = TH * kep = 34 298,36 € * 1,986 68 116,54 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.G.Spisska Nova Ves

Rovinaty pozemok v okresnom mieste Spifskd Nova Ves na sidlisku Tarca je v celosti zastavany panelovym bytovym
domom,. Na LV je evidovany ako zastavand plocha a nadvorie. Je tu moZnost napojenia na vietky inZinierske siete. Dobra
dostupnost k obgianskej vybavenosti, vwhovujlica dostupnost do centra mesta, k miestne} doprave. Zvy3eny zdujem

o kipu je zohfadneny v koeficiente povySujlcich faktorov.

, Spoluvlastnicky .
V'
Parcela Druh pozemku . Spalu 2 Spoluvla.stnlcky podiel bytu/nebytu Ymera 2
vymera [m?] podiel podielu [m*]
k pozemku
4700 zastavana plocha a nadvorie 343,00 1/1 35/4306 2,79
4701 zastavana plocha a nadvorie 346,00 1/1 35/4306 2,81
Spolu vymera 5,60
Obec: Spisska Nova Ves
Vychodiskovd hodnota: VHw = 9,96 €/m?
Oznatenie a ndzov . Hodnota
- Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov, obytné zony miest nad 50
K 000 obyvatefov, obytné zony samostatnych obcf v dosahu miest nad 50
- > . 1000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeficient viecbecnej S . . . . ey s 1,20
situacie centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v délezitych
centrach turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest
nad 50 000 obyvatelov
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Y . Standardnym vybavenim, - rekreaéné stavby na individudlnu rekredciu,
koeficient intenzity . . « . v 1,05
“urs - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
vyuzitia v . .
{tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych  |4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného  |3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi {obytna alebo rekreagna poloha) 1,30
vyuZitia (zemia
ki . . . . " ) .
4, velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tr
koeficient technickej ve::'n 'lch sieti) 4 ( pol druhy 1,50
infradtruktdry pozemku ny
kz , by - . ,
3. ky s vyrazne zvysenym zaujmorn o kiipy, ak to nebolo zohfadnené
koeficient povy3ujlcich p?:zem ‘V i hv disk th ; ! P adn 2,50
faktorov v zvyéenej vychodiskovej hodnote
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kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypotet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep = 1,20 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 1,00 65,1425
lednotkova vieobecnd hodnota pozemku V3Hwm = VHms * keo = 9,96 €/m? * 6,1425 61,18 £/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypotet Véeobecna hodnota [€]
parcela €. 4700 343,00 m? * 61,18 €/m? * 1/1*35/4306 170,57
parcela & 4701 346,00 m? * 61,18 €/m? * 1/1*35/4306 172,06
Spolu 342,63
4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na liste viastnictva sii evidované tarchy zdloiného préva v prospech pefiaznych Ustavov a zdpis zakonného zaloZzného
prava v prospech spolofenstva vlastnikov bytov v dome. TieZ je na LV zaplsand poznamka suvisiaca so zacatim vykonu

zéloiného prava predajom nehnutefnosti.
Na ohodnocovanej nehnutefnosti nevyskytuji dalsie znalcovi zname nedostatky, ktoré by mali vplyv na vieobecnu

hodnotu nehnutelnosti.

e e S e R S e G R o S R R e e TS R A
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Il. ZAVER

Predmetom znaleckého chodnotenia je byt €.16/1.poschodie v obytnom dome sip.¢€.2021 na parc.&.4700, 4701, vehod

Dubova 5, Spiiskd Novd Ves. Merny ukazovatef V3H je 1981 Eur/m? podiahovej plochy bytu s prislufenstvom
a spoluvlastnickym podielom k pozemku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE) HODNOTY

Ndzov Spoluvl. podiel Vseobecnd hodnota [€]

Stavby

1i byt €.16/1.posch., Dubova 5, Spidskd Novd Ves /1 68 116,54
Pozemky

k.t.Spigskd Nova Ves - parc. & 4700 (2,79 m?) 1/1 z 35/4306 170,57

k.11.Spi3ska Nova Ves - parc. & 4701 (2,81 m?) 1/1 2 35/4306 172,06
Spolu pozemky {5,60 m?) 342,63
Vseobecnd hodnota celkom 68 459,17
Vseobecna hodnota zaokrihlene 68 500,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiatosemtisicpitsto Eur

V Kosiciach, 11.08.2026 ing. Martin Hromjak

y

IV. PRILOHY

- Objedndavka zo dia 30.07.2026 {zmena terminu obhliadky)

- Protokol z obhliadky 08.08.2026

- Vypis z katastra nehnutelnosti, &lastoény wpis z LV €.6678 k.. Spiska Nova Ves
- Kopia katastralnej mapy, k.t Spisska Nova Ves

- Potvrdenie o veku bytového domu a vykonanych dpravach a Udrzbe

- Pédorys ohodnocovaného bytu zamerany

- Fotodokumentdcia z obhliadky

-15-



ug, a.3. Tel, U2459490111
Zeknarsha § E-mail zaujem@u® sk
321 03 Bralislava Web: www.ud.sk

Ing. Martin Hromjak
Pizetiska 51

04011 Kosice

\ Bratisiave, diia 30.07.2026

Veg: Objednsvka znaleckého posudku — zmena terminu na zakiade Ziadosti viastnika

Tymto si u Vas objednavame vyholovenie znaleckého posudku za Ugelom organizovania dobrovolne]
drazby na predmeing nehnutefnosti na z&klade navchu na vykonanie drazby od zalozného veritela.
Predmetom ohodnotenia (predmetom drazby) je stbor nizsie uvedenych nehnutelnest;

LV, Okresny trad — katastr. odbor Katastrdlne dzemie Obec

6678 Spisska Nova Ves Spi§ska Nova Ves Spigska Nova Ves
Pozemky parc. reg. .C*:

Parc. islo [Vymera v m? Druh pozemku

4700 343 Zastavana plocha a nadvorie

4701 346 Zastavana plocha a nadvorie

Stavby: e
S6p. cisto |Na parcele &, |Druh stavby Popis stavby/byt €.

2021 4700, 4701 9 - Bytovy dom  |Obytay dom Dubova 3.4, 5, GiBylt &.: 16, 1.p,, vehod &.0 6.

Podial priestori na spolognych Easliach a spoloénych zariadeniach domu, na prisiugensive a spoluviastiicky
podiel k pozemku parc.& 4700 a ¢. 4701: 35/4306.
Spoluviasticky podiel k bytu 1/1.

Viastnikom predmetu drazby v podiele 171 e
“Tiul, meno a priezvisko: | Peter Kieinr. .
Bydlisko:

Datum narodeniair.s,; )

Obhliadka predmetu draZby sa uskutoéni dia: 08.08,2026 o 09:00 hod.

V pripade, ze Vam viastnik ohednocovane] nehnutefnosti, resp. osoba, ktora ma predmeind
nehnutelnest v sacasnosli v dribe, v hore uvedenom lermine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne
oznameny, neumozni vstup na predmetny nehnutelnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste
ohodnotenie nehnutefnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zakona &, 527/2002 Z.z. v2np .z
dostupnych tdajov, ktoré ma drazobnik k dispozicil®. tj. s pouZitim starého znaleckého posudku. V
takomic pripade Vs Ziadame o uréenie viechecng] trhovej hodnety predmetngj nehnutelnosti, ku diu
vypracovania Véého znaleckého posudku

Zaroved Ziadam o vypinenie protokolu o priebehu obhlladky {v prilohe), zaslanie znaleckého
posudku v elektronickej podobe, vratane fofografli na adresu maria.chlipalova@u9.sk
a stanislay hric@uf.sk a vyholovenie a zaslania znaleckého posudku v 5 képlach. Znalecky posudok k
ohodnocovanej nehnuiefnosli mé obsahovat chadnatenie nehnutelnost v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti €, 492/2004 o stanaveni véeobecne] hodnoty majetiu.

g

U9, a.s.
Mgr. Mdria Chiipaiova

& pozdravom L
P

Prilohy: - protokol o vykonani znaleckej ubhliadky

ug.sk
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usg, a.s. Tel.: 02/5848 0411
u ? Zelindrska 6 E-mall; zaujiem@ug.sk
821 08 Brafislava Web: www.19.5k

PROTOKOL O VYKONANI OHODNOTENIA NEHNUTELNOSTI

V niZsie uvedeny datum a hodinu sa znalec Ing. Martin Hromjék dostavil za ugelom vykonania ohodnotenia
predmetu draZby v zmysle ust. § 12 zak. &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbéach:

LV &, Okresny (rad — katastr. odhor |Katastralne Gzemie Qbec

6678 Spisska Nova Ves Spisska Nova Ves Spisska Nova Ves
Pozemky parc. reg. ,,C*":

Pare. éislo | Vymera v m® Druh pozemku

4700 343 Zastavana plocha a nadvorie

4701 346 . Zastavana plocha a nadvorie

Stavhy:

Sip. €islo |Na parcele €. |Druh stavhy Popis stavby/byt €.

2021 4700, 4701 9 - Bytovy dom | Obyiny dom Dubova 3,4,5,6/8yt &.: 16, 1.p., vchod &. 5.

Podief priestoru na spolofnych éastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve a spoluviastnicky
podiel k pozemku pare.¢. 4700, ¢.4701: 35/4306,
Spoluviastnicky podiel k bytu 1/1.

Udaje o osobe, ktora spristupnila nehnutelnost: |
Meno a priezvisko: NS/ P
Adresa, na klorej sa zdrZuje a prehlasuje, Zesa | ~ = ' < - -2

bude zdrZovaf: o .

Kontakiné tdaje: ’

Vztah k zéloZcom

Ohodnotenie predmetu drazby

A)* bolo umoinené a viastnik resp. osoba, ktora spristupnila ochodnocovany predmet drazby tymto
potvrdzuje, Ze vo vztahu k predmetu draZby: nie je uzatvorend Ziadna ndjomnd zmluva resp. zmluva o
podndjme, zmluva o vypoZitke, alebo ind zmluva, ktorou by bola prenechana {retej osobe akakolvek dast
uZivacich prav k nehnutelnosti, dalej nie stt zriadené vecné bremend alebo iné prava tretich osdb ato aj t. &.
nezapisané v katastri nehnutelnosti, nle je zriadené zmluvné predkupné pravo, nie je uzatvorena zmluva
o zabezpefovacom prevode préva, predmel draZby neboi poskytnuty ako vklad na Géely zmluvy o zdruZeni,
zmluvy o tichom spolotenstve alebo ako vklad do obchodnej spoloénosti alebo druistva, Zaroved
prehlasuje, Ze vietky uvedené (daje a vyhlasenia su dpine a pravdiveé

B)* napriek predchadzajucej vyzve nebolo umoiznené.

Obyvany {meno a priezvisko) alebo neebyvanyiopusteny ST e
Nehodiace sa prefiarknut’ - TEL wel o
Odovzdané doklady k predmetu draZby:

£ >
Energocertifikédt Nehodiace sa preciarknut’ ANO J NIE
Informacie poskytnuté vlastnikom/diZnikom o predmete A
drazby:

Ug.sk
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Vieobecné Gdaje o znaleckej obhliadke:
Dalum acas obhliadky stanoveny vo vyzve 08.08.2026 o0 09:00 hod. (zmeneny lermin na
draZobnika: zaklade Fiadosti vlastnika} )

Datum a &as trvania obhliadky: v ¢ &7 XN Losll

Datum a &as, potas ktorého sudny znalec &akal na ' '
mieste ohodnofenia na poskytnutie stginnosti zo L{/
sirany povinnej csoby a napriek tejto skuto€nosti
obhliadka nebola

umoznena;

Poznamky stidneho znalca a zisleny stav:

.............................................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................................

.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................

Tento protokol je vyhotoveny v 3 identickych vyhotoveniach (1 exemplar pre viastnika nehnutefnosti, 1
exemplér pre U9, a. s., 1 exemplar pre znalca), pricom v pripade nespristupnenia nehnutelnosti sa jedno
vyhotovenie zasle na adresu trvalého pobytu vlastnika predmetu draZby. Tento protokol zérovei sidZi pre
ddely podania Zaloby o nahradu Skody spbsobent neposkytnutim zakonnej stdinnosti, rovnako aj pre
zatatie trestného stihania vo veci podozrenia zo spachania trestného &inu poskodzovania veritefa. V pripade
akychkolvek otazok nés okamZite kontaktujte na telefénnych &islach uvedenych v zahiavl.

Zaroven podpisom fohto zéznamu sa ako viasinik/diznik ind osoba, ktora ma predmet draZby v dribe
zavazujem ozndmit na adresu U9, as,, Zelinarska 6, 821 08 Bratislava zmenu trvalého bydliska, pripadne
adresu, na ktorej sa zdrZiavam a som si vedomy, 7e pokiaf tieto neozndmim mi bude akakolvek a vietky
zasielky zasielané na adresy uvedené na strane 1 tohto zaznamu.

Zarovedi prehlasujem, Ze vietky mnou uvedené tidaje a vyhlasenia st Uplne a pravdivé a Ze som nezamiGal
drasobnikovi ako ani sudnemu znalcovi Ziadne Udaje o predmete drazby a som si vedomy, Ze bol zacaty
vykon zalozného prava formou drazby. t

S

SR

PODPISY ZUGCASTNENYCH 0S08: 4 ™
INE OSOBY PRITOMNE NA OBHLIADKE:
Menc a priezvisko | Vztah k predmetu Podp‘lﬁ\\ kY
T vw I WA TN vl
- ] A - t s i\
SLENnIRL U ¥ L
: - < . s (B
pTIh tforfas | 1w B -
L

ugsk @
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST{

Okres : 810 Spifska Nova Ves Déalum vyhotovenia
Obec 1 526355 Spi sk Novia Ves Casvyhotoveuin
Kalastrilne fizemie @ 857386 Spisska Nova Ves Udaje platné k

VYpis je nepouZiteIny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 6678 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely tegisira,,C" evidované na katastrilnej mape

17.7.2026
10:13:35
¢ 16.7.2026 18:00:00

Potet parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymerav | Drubpozemibu Spésob Diuh chranenej Spoloéni Umiestnenie Dmh
ny’ vyuivama nchnutelnosti nchmutelnost pozemkt | privieho
pozemku vztahu
4700 343 | Zastavand plocha 15 1 1 3
anadvorie
Iné udaje: Bez zdpisu
4701 346 | Zastavani plocha i5 1 1 3
a nadvorie
Iné fidaje; Bez zapisu

Legenda
Sposcb vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznadend stupisnym ¢islom

Spolotna nelmutelnost
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutefnostou

Usniestnenie pozemku
1 Pozemok jc umiesineny v zastavanom fizemi obee

Druh pravmeho vztahu
3 Spoluvlashictvo k pozemku pod stavbou

Stavby Potet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Diuh Popis stavhy Diub chrdnenej Umiesmenie
tislo parcelné cislo stavby nehnutenosti stavby
2021 4700 9 | obytry dom Dubové 3,4, 5, 6 1
4701

Iné idaje: Bez zipisu

Legenda

Diuh stavby
9 Bylovy dom

Usniestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrehu

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty

-19-

Potet bytov: 1
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Vehod (tislo) Poschodie Cisto bytu Podiel priestoru na spolo¢uy ch

5 1 16 pastiach a spolotnych zariadeniach
Sdpisné ¢islo Miestna ¢ast domu, na p::ls!usensl‘ve a
2021 spoluvlasmicky podiel k pozemku
35/4306
Iné iidaje: Bez zdpisu
Poradové { Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
gisfo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datun narodenia, rodné ¢isle / ICO / Iy identifikatny Gd aj
72 Klcin Peter r. Klein, RuZova 726/31, SmiZany, P 053 11, SR, Détum narodenia: 16.05.1971 171
Titul nadobudnutia:
Kiipna zmluva V-2340/2021 zo diia 9.8.2021-2687/2021;
Iné Gidaje; Bez zapisu
Poznamky K nehnutelnosti

Ozodmienic o zatati vikonu zdlozného prava zaloznym veritel'om DPS financial -
conslting s.r.0. formou dobrovolnej dra2by na byL.t. 161 , v bytovomn dome s.&. 2021, vehod
&. 5, podicl na spol.Bastiach a zariadeniach donw a pozemkoch ¢.4700.4701 v 35/4306 podia P
26/20725 zo dina 20.01.2025 - 188/2025;

Poznameniva sa zatatic sudncho konania pod sp. 7z 14C/6/2025-43 o wienie, Ze -
nelputenost nie je zatazend zaloznym privom- P- 317/2025 zo dita 25.08.2025- 2340/2025;
P- 328/2025- 2340/2025;

Spravea - Neevidovani

Ina opravneni osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

Iné ndaje - nepriradené

Ziadost o zpis mmeny zakonného zalozného prava zo dna 8.4.2009 - 1546/2009,

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah ;
K vilastikovi %

Vlastntk poradové Efslo 72 Zalomé pravo k bytu zo zakona v prospech ep olotenstva vlasinikov bytov a nebytovych
priestorov DUBOVA 34,56 v dome V-2854/96-808/1 997,

Vlastnik poradové ¥islo 72 Ziluva o zradeni zalomeého prava &. Z 2078301-16 v prospech DPS financial consulling sr.o.,
Tomnikovitova 17/2742, 917 01 Tmava, 1Co: 46713 930 (pévodne Vicobeeni Gverova
banka, a.s.. Miynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155) nabyt.2.16/1 , v bytovom
dome s¢. 2021, orientaéné 5, pediel na spol.tastiach a zariadentach domu a pozemkoch
+.4700,4701 v 35/4306 podla V -1599/2016 zo dna £.7.2016 - 3815/2016.

Zmluva o postipeni pohiladivok Z 2:427/2024 - 186/2025,

Vlastnik poradové Eislo 72 7miuva o zriadeni zilomé prava £.21/5008/237161UBH-ZZ1 v prospech OTP Banka
Slovensko, a.s., Starovaul.5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916 na byL.e.16/1 . v bytovoin
domne 5.2, 2021, ¢islo vehodu 5, podiel na spol.tastiach a zariadeniach domu a pozemkoch
registra CKN &. 47004701 v 35/4306 - podla V-2148/2021 zo dia 3.8.2021-2602/2021;

VYpis je nepouZitelny na prévne ukony

(]
~N
(B4
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* Kopia je nepouziteInd na pravne tikony. : Lo~
Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytytenie hranic pozemkov a |
| osadenic stavieb na pozewky. [ ;
Vytyeenie hranic pozemkov a osadcnicj stavieb na po?cmky moze vykonat' len odborne sposobild osoba. | i !
L5, f A f A |
Co*

i !
: i
H
H

458577

iE
47261

! { 4 -
i 4Tz

3132/18

Blergey ﬂ- 9?32[3

Okres Obec Katastrdlne nzemie
Spisska Nova Ves Spisska Nova Ves Spidska Nova Ves
Cislo zikazky Vektoroviimapa Mietka  1:1000

Urad geodézie, kartografie a -
KOPIA KATASTRALNET MAPY

katastra Slovenskej republiky
naparcelu 4701

Képia je neponzitelna na pravue vkony
Vyholovené antomatizovanym sposobom z ISKN Spésob antorizdcic
17. 7. 2026 10:15:07 Bez antorizacie- . 7

Udaje platné k 16. 7. 2026 18:00:00
Informagny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, katografie a katastra Slovenskej republiky.

Ditum a ¢as vyhotovenia
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P a Wil X - . . .
Spolotenstvo viastnikov bytov a ncbytovych priestorov

Dubova 3-6, 052 01 Spisskd Novi Ves

V Spisshej Novej Vsi, 23.07.2026

VIIC: Porvrdenie spriveu bvtového domu DUBOVA 3.4.5.6

Dole podpisand Mgr. Junka Kuchdrova, predsednitka Spolodenstva viastnikov byiov
a nebytovych priestorov Dubovil 3-6 na zaklade dostupnych dokladoy SVBaNP vvhlasujem, 7e

- Bytovy dom DUBOVA 3.4.5.6 so siipisnym &islom 2021, postaveny na pozemku pare.C.
CC KN 4700, 4701 v katastralnom izemi mesta Spisska Novii Yes bol rozhodnutim &,
1205/1971 7o diia 8.10.1971, ktoré vydal Mestsky nirodny vybor v Spidiskej Novej Vsi
wvedeny do uzivania,

- Generdlna oprava ploche] strechy  BL): zaciatok  pric:11.9.2000, ukonéenic priic:
30.9.2000

- Vymena stipajicich rozvodov vody a kanalizicie: zatiatlok prac 11.0.2008. ukoncenie
4.7.2008. Garanéni listina REMAU materilov s uvedenim do prevadzky 7.7.2008.

- Obnova spoloénych pricstorov: Montaz protismykovej diazby v spolo¢nych priestoroch
BD. zaciatok pric: 10.1.2011, ukonéenic pric: 31.5.201 1.

. Zaieplenie schodiskového priestoru BD: stavebné price — vymena ocelove] presklenej
steny na schodisti za murovanu stenu z presnych penosilikitovych blokov so vsadenymi
dvojkridlovymi plastovymi oknami s izolatnym dvojsklom. Kolaudafné rozhodnutic ¢
20-5367/2010-L0 zo dita 18.1.201 1.

- Obnova bytového domu Dubovi 3,4,3.0 5 predmetom stavby: Odstranenie systémovych
porich obvodového plista a celoplo$né zateplenie BD .Kolaudaéné rozhodnutic & 20-
1790-172012-1o zo diia 9.5.2012,

- V¥mena clektrorozvodov bytového domu bola vykonand 6/2017.

- Vymena vitahov 6-9/2022

. Rekonitrukeia spoloénych priestoroy  11/2023. Oprava sirednej krytiny stresnyceh
vylezov 11/2023

- Rekonstrukeia fobnova bleskozvodoy 3/2024

- Vymena stiipacich rozvadov plyau v BD 1072025

"

Predsednicks SVI3 a NP Dubovi 3-0
Mgr. Janka Kuchdrovi

TS ot ki 5 o T T o e R a A A i

KO 42096 910
DI 2022537440
Tel.: 0511 48 68 28
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PODORYS BYTU €16, 1.POSCH.
DUBOVA 5, SPISSKA NOVA VES
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ka Nova Ves, vchod Dubova 5

Vstup do domu Byt
chodby




V. ZNALECKA DOLOZKA

snalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timognikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbaore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
o9 00 Odhad hodnoty nehnutefnostf, pod evidenénym &fslom znalca 911209.

7nalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 128/2026

zéroven vyhlasujem, Ze som si vedomy ndsledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.

Podpis znalca ‘—/Lﬁl [&/7
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