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ZNALECKY POSUDOK
¢.198/2025

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti na ulici Nova 20 v katastralnom uzemi Dobsin3,
obec Dobsing, okres RoZnava, a to:

- bytu €.17/2.poschodie v bytovom dome - Bytovka stip.€.796 na pozemku parc.¢.1457/15 s
podielom priestoru na spolo¢nych castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve
6551/100000

Ohodnotenie sa vykonava s ciefom vykonania drazby

Nehnutelnosti su evidované na LV ¢.3891.

Pocet stran (z toho priloh): 25 (11)

Pocet vyhotoveni: 3



1. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet znaleckého
skdmania:

Stanovit vseobecnu hodnotu nehnutefnosti na ulici Nova 20 v katastralnom tzemi Dobsind, obec Dobsind, okres
RoZfava, a to bytu €.17/2.poschodie v bytovom dome Bytovka sup..796 na pozemku parc.¢.1457/15, s podielom
priestoru na spoloc¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve 6551/100000. Nehnutefnosti su
evidované na LV ¢.3891.

2. Utel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-technického stavu): 16.12.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 19.12.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) podklady dodané zadavatefom:
- Znalecky posudok €.182/2021, spracovatel Ing. Maria Gyéngydsova, sucastou ktorého boli nasledovné doklady:
- Potvrdenie o veku stavby vydalo Mesto Dobsina 16.07.2021
- schematicky podorys bytu
- fotodokumentacia bytu a bytového domu
b) podklady ziskané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastocny vypis z LV ¢.3891 k.u. Dob$ind zo dia 16.12.2025
- Képia katastralnej mapy na ochodnocované nehnutelnosti, k.u. Dobsina zo diia 16.12.2025
- Fotodokumentdcia z exteriéru pri miestnom Setreni diia 16.12.2025 — nehnutefnost nebola spristupnena
- Informdcie o ponukovych cenach podobnych nehnutelfnosti dostupnych v lokalite v ase ohodnotenia na internetovych
strankach s realitami

6.Pouzité pravne predpisy a literatuira :

Vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni 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 zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhldska MS SR ¢.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatelfoch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €.527/2002 Z.z. — o dobrovolnych draibach a o dopineni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov ( v zneni 568/2007 Z.z, 477/2008 Z.z.,
180/2013 Z.z., 106/2014 Z.z., 273/2015 Z.z., 125/2016 Z.z, 315/2016 Z.z., 211/2023)

Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zdkon a 0 zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov

Vyhlaska ¢.532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o
vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkdch na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie v zneni nasl.

Vyhlddka &.69/2024 Z.z. Uradu pre Gzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o tzemnotechnickych
poZiadavkach na vystavbu

Zékon ¢€.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelfnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zékon NR SR
o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Obdciansky zakonnik €.40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

Vyhlgka Statistického Uradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydéva Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor3ich predpisov

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané Statistickym Gradom SR pre 3.Q.2025

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

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



Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi aktualizaciami v programe HYPO

7. Definicie ddleZitych pojmov :

e Bytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuZitefnej podlahovej plochy urena na byvanie. Medzi
bytové budovy patria bytové domy, rodinné domy a ostatné budovy na byvanie (vzmysle STN 734301:2021
najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vetkych miestnosti je uréena pre byty...)

e Bytovy dom je budova ur¢ena na byvanie pozostavajluca zo Styroch a viac bytov so spolo¢nym hlavnym vstupom
z verejnej komunikdcie {v zmysle STN 734301:2021 z troch a viac bytov..).

e Byt je obytnd miestnost alebo subor obytnych miestnosti s prislusenstvom usporiadany do funkéného celku
s vlastnym uzavretim, uréeny rozhodnutim stavebného radu na trvalé byvanie.

e Podlahova plocha bytu je sudet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prisluSenstva bytu bez plochy lodzii,
balkénov a teras. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava cela plocha miestnosti okrem pldch, nad ktorymi je
svetld vySka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapoditava plocha arkierov a vyklenkov, ak s stcasne
najmenej 1,2m 3iroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapotitava plocha zabrata vykurovacimi
telesami, inStalaCnymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapocitava sa vSak plocha okennych a dvernych tstupkov a plocha zabrata zabudovanym nabytkom podfa STN 73
4305.

e Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moino hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

e Vieobecnd hodnota (VSH) je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budd konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na trovni s dariou z pridanej
hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zadavatela: V pripade neumoZnenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
udajov v zmysle § 12 ods.3 zakona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber poutzitej metédy:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej Urovne je podfa znamych Statistickych ddajov
vydanych 3U SR platnych pre 3.Q.2025.
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

e Metdda porovnavania. Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch
nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahové plocha, di?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

e Kombinovana metéda. Pouziva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZzeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budicich odCerpatefnych zdrojov polas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddcich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickt hodnotu

Ohodnotenie je vykonané v sulade 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.
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Pouzita je metéda polohovei diferencidcie, ktord vychadza zo zékladného vztahu:

V8Hs = TH * ke [€]
kde: TH — technickd hodnota stavieb na trovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
urovni s DPH)
Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USL. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z
ktorého sa uréia &iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencicie na vyslednd, platnu pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informécie zodpovedajlice tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutelfnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portdlov s realitami.

V k.t. Dobsina boli v ponuke nasledovné 2ia 3i byty:

Na Novej ul.: — zariadeny $tandardne zrekonstruovany (r.2019) 3i byt 65m? + 2 pivnice (murované jadro, laminaty,
plastové oknd, sadrokarténovy podhlad, stierky, jadro, kipelfia spojend s WC so sprchovym boxom, kuchya, panelové
radiatory) na 3.poschodi domu bez vytahu za 39 000 Eur

- iasto&ne zariadeny a rekonstruovany (cca 10-15r) 2i byt 51m? linka bez 3pordka, podlahy p6évodné parketové
prebrisené, vstavané skrine v chodbe, za 29 500 Eur (581 Eur/m?)

Na neuvedenej ul. — &iastoéne zariadeny a Standardne zrekon$truovany 2i byt s neuvedenou vymerou, na zvy$enom
prizemi, za 30 000 Eur

Z popisu nie je vidy zrejmé prislusenstvo bytu, & pontkané byty maji odkipeny podiel na pozemku, a ¢i v jednotlivych
ponukdch je zahrnuta provizia realitnej kancelarie. TaktieZ nie je jednoznacny celkovy technicky stav prvkov a vybavenie
obytnych domov. Doklady k uskutoénenym obchodom som nemal k dispozicii, a preto je porovnadvacia metdda
stanovenia vseobecnej hodnoty menej vhodna z dévodu nedostatku vhodnych podkladov na vykonanie objektivneho
porovnania.

Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutelnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinéciu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

|Vy’pis z listu vlastnictva ¢.3891 |— ciastoény vypis z katastra nehnutefnosti zo diia 16.12.2025
Okres : 808 Roznava

Obec :525 634 Dobsina

Kat.i.: 811 378 Dobsina

A. Majetkova podstata:

STAVBY

Bytovka stip.£.796 na parc.¢.1457/15

Pravny vztah k pozemku parc.¢.1457/15 pod stavbou stip.¢.796 nie je evidovany na liste vlastnictva.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:

BYTY

Vchod: 0, 2.poschodie, byt ¢.17

Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k

pozemku: 6551/100000
vlastnik
6 Pistova Andrea r. Pi$tova, Zimna 241, Dobsind, PSC 049 25, SR, Spoluvlastnicky podiel 1/1

Datum narodenia: 19.10.2001
Titul nadobudnutia: Zmluva o prevode vlastnictva bytu V- 199/2021 - 91/2021
Pozndmky: Oznédmenie o zacati vykonu zéloZného prava formou dobrovolnej drazby - €. 0C/2141111429/Late/LR k V
2173/2021. 365.bank, a.s., Bratislava, 1C0O: 31340890. P 224/2025 - 201/2025.

C. Tarchy:
Podla § 23 zak.¢.182/93 Z.z. sa zriaduje vecné bremeno v prospech vlastnikov bytov v dome, spodivajlice v prave stavby,
po nadobudnuti vlastnictva bytu.



Vlastnik poradové Cislo 6 Zaloiné pravo k bytu ¢.17/Il.. na zakl.zak.c.182/93 Z.z.v zneni z4k.¢.151/95 Z.z.a zmluvy o
prevode vlast.bytu v prospech ostatnych vlastnikov bytov v byt.dome - 395/00

Vlastnik poradové €islo 6 Vklad ziloiného préva €. V-2173/2021 do katastra nehnutefnosti k nehnutefnostiam: v
katastralnom tGzemi Dobsina LV 3891 Byt ¢islo 17, éislo vchodu 0, 2.p., sup. ¢islo stavby 796 na pozemku registra CKN
1457/15 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 6551/10000 na spoloénych astiach s spolo¢nych zariadeniach domu v
prospech: 365.bank, a.s., ICO: 31340890, Dvoidkovo nabrefie 4, 81102 Bratislava, SR v podiele 1/1 na zéklade Zmluvy o
zriadeni zaloZzného prava k nehnutelfnosti k Gveru &islo 2141111429 - 1418/2021

Vlastnik poradové Cislo 6 Exekutorsky urad Michalovce, s.e. JUDr. Rudolf Dulina - Exekucny prikaz na zriadenie exek.
zal. prava na nehnut. byt €. 17/l v prospech: Slovenska konsolida¢nd a. s. Bratislava - 30EX 1092/21 - Z-1961/22 - 283/22
Viastnik poradové Cislo 6 Exekltorsky urad Michalovce, s.e. JUDr. Rudolf Dulina - Exekuény prikaz na zriadenie exek.
zal. prava na nehnut. byt & 17/1l v prospech: Stavebné bytové druistvo RoZfava, ICO: 31686966 - 30EX 50/23 - Z-
2833/2023 - 435/2023

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a zameranim vykonana dna 16.12.2025, za Gcasti znalca Ing. Martina
Hromjdka. Fotodokumentdcia sufasného stavu vyhotovend znalcom dia 16.12.2025 z exteriéru — nehnutefnost
vlastnikom nespristupnena.

d) Technickd dokumentécia, najmd porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentdcie so
zistenym skutoénym stavom :

V dostupnom podklade - starSom znaleckom posudku z roku 2021 bol schematicky naért podorysu ohodnocovaného
bytu bez két. Ako doklad o veku k dispozicii bolo potvrdenie mesta, kde sa uvadza, ze dom bol zaradeny do uZivania
roku 1954,

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stiladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra so zistenym
skutotnym stavom:

Dostupné (daje boli porovnané so skutoénym stavom. Cislo vchodu uvedené na LV (vchod 0) sa nezhoduje
s orientaénym ¢islo domu (€.20). Pozemok pod bytovym domom nie je usporiadany (bez LV v KN C), pravo stavby nie je
odetrené vecnym bremenom zapisanym na LV. Iné rozdiely z dostupnych udajov nezistené.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do
KN sa identifikujui parcelnym éislom pozemku, na ktorom st postavené:

Stavby:

- Byt €.17/2.poschodie bytového domu stip.¢.796 na parc.¢.1457/15, obytny dom sa uziva od roku 1954

- Podiel bytu na spolocnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve: 6551/100000

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

h) Informacie z Gzemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania afunkéného vyuZivania
pozemkov, nazov lizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Uzemny plan verejne pristupny:
Predmetné Uzemie je zaradené medzi existujlce obytné plochy bytovych domov

Zdroj: Komplexny urbanisticky navrh, éast Dobsgind, komplexny vykres, navrh dopravy, ZaD €.6, Spoloény UPN Mesta
Dobsina a obce Stratena

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 3-i byt €.17/2.posch., Nova 20, Dobsina

Ohodnocovany 3-izbovy byt €.17 sa nachadza na 2/3.poschodi nezatepleného murovaného bytového domu stp.¢.796
na parc.¢.1457/15 v meste Dobs$ind, na ulici Nova 20.

Dom mal vymenené okna i vchodové dvere z oboch stran za plastové, opravenu strechu. Dom bol postaveny podfa
potvrdenia v roku 1954 ako bodovy s dvoma vchodmi v kon3trukénom systéme T03B, ma 4 nadzemné podlazia, v dome
je spolu 20 bytov — po tri na kazdom poschodi vchodu. KedZe nehnutefnost nebola spristupnend, popis, vymera,
vybavenie a technicky stav je prevzaty z dostupného podkladu.
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Byt &. 17 Je umiestneny na druhom poschodl obytného domu, vymurovanghe z tehal
s valbovou strechou, krytina Bkridlovi. Obytny dom je Gtvorpodla¥ny . Na
prizemi s pivaice, kofikive’. précovia, sufiarsi a byty.

“iastolnd rekondtrukcia obytného domu realizovand v roku  2010.

Fredmetoy byt pozostiva z troch obyinych miestnosti, z kuchyne a prislulenstva.
Prisludenstvom bytu je predeizsf, k@pelia , WC. Byt nemd loggiu . Podlahy
laminatové, dlafby keramické & lamaindtové, dvere drevené dfhované, okné zdvejend
plastové, povrchovid dprava stien stierkovS omietka, maTha. Kipelfa murovans,
zaviadovacie predmety sprohovaci box, umyvadlo, WO  samostatné, vBade obklad
keramicky, v kuchynai kuchynska linka spordk plynovy, odsival pék, obklad
kevamicky. Tepld voda z centrAlneho zdroja . vykurovanie z centrdlineho zdroja.

¥ byte bols vykonané stavebné Gpravy v roku 2021,

Sdfasvou bytu je jeho wvnGtorn# vybavenie a to : wvodovednéd, xanalizadns,
elektrické, teplovadné a plynové bytowvé pripojky, pripoiky STA, vatavand skrifa,
kuchynsk& linka, plynovy sporék, ventildtor, vykurovacie teles&, batérie, vana,
pestovd aschranka.

Vliastnictvo bytu vrdtane jeho vybavenia a prislulenstva je ohranilené wvatupnjmi
dverami do byru a prislullenstva umiestneného mimo hytu vrétane 28rubni, hlawnimi
uzacviracimi wventilmi privedu teplej ., studenej wody, plypu elektrickfmi
poistkami pre byt,

Spololoymi fastami domu a0 najmd, zéklady, domu, strecha, chodby, obvodové miry,
prietelia, vehody, schoedifvia, vodorovné nmogné a izolacnd konbtrukcaie.

Spolotnimi zariadeniami domy je wfrah, kodikfred ,bleskozvody, celevizone kéblové
rozvody, veodovodné, kanalizadngé, elekuirické, telefdnne plynové domové pripojky.
Byt vykurovang dscrednym kirenim z centrilne) kotolne.

Orientdcia bytu, vychoed, zdpad.

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?]
Izba
3,4%3,88 13,19
Izba
3,1%6,6 20,46
izba
3,13*%4,98 15,59
Chodba
3,47%1,45 5,03
Kupelfia
1,45%0,8 1,16
WC
1,05%0,88 0,92
Kuchyiia
2,3*3,5-0,26*0,89+1,45%0,8 8,98
Vymera bytu bez pivnice 65,33
Pivnica
1,3*1,26 1,64|
'Vypocitana podlahova plocha 66,97
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujlci izemny vplyv:

Pocet izieb:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
keu = 4,014
km = 0,95

Cenovy podiel

Uprava podielu

Cenovy podiel

Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ksi cpi * ks; l\s:::;;c;;?j
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,87
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,50
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,79
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,92
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,87
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 - 1,95
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,92
i} Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,95
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,24
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,49
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,87
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,43
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,95
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,95
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,95
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,97
20  |Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,95
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,89
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,97
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,95
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,43
26 \Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,43
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,92
28 \Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,97
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,97




30 \Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49

31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,95

32 Vybavenie kuchyr 2,00 1,00 2,00 1,95

33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,89

34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,89

35 Ostatné 2,50 3,00 7,50 7,30

Spolu 100,00 102,75 100,00 J

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 102,75 / 100 = 1,0275

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

VH =325,30 €/m? * 4,014 * 0,939 * 31,0275 * 0,95
VH =1 196,83 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypotet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p:::;::‘g{:] Rok uZivania| Zivotnost Vek |Opotrebenie [%]|
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,87 1954 200 71 1,73
2 Zvisté konstrukcie 17,50 1954 200 71 6,21
3 Stropy 7,79 1954 200 71 2,77
4 Schody 2,92 1954 200 71 1,04
5 Zastresenie bez krytiny 4,87 1954 150 71 2,31
6 Krytina strechy 1,95 2010 80 15 0,37
7 Klampiarske konstrukcie 0,97 2010 40 15 0,36
3 Upravy vonkajsich povrchov 2,92 1954 80 71 2,59
9 Upravy vnatornych povrchov 1,95 1954 80 71 1,73
10 Vnutorné keramické obklady 0,24 2010 40 15 0,09
11 Dvere 0,49 1954 80 71 0,43
12 Okna 4,87 2010 50 15 1,46
13 Povrchy podidh 0,49 1954 80 71 0,43
14 Vykurovanie 2,43 2010 50 15 0,73
15 Elektroinstalacia 1,95 2010 50 15 0,59
16 Bleskozvod 0,97 2010 50 15 0,29
17 \Vnutorny vodovod 1,95 2010 50 15 0,59
18 Vnutorna kanalizacia 1,95 2010 50 15 0,59
19 Vnuatorny plynovod 0,97 2010 50 15 0,29
20 Vytahy 0,00 1954 0 0 0,00
21 Ostatné 1,95 2010 40 15 0,73
22 Upravy vnitornych povrchov 3,89 2021 50 4 0,31
23 Vnutorné keramické obklady 0,97 2021 50 4 0,08
24 Dvere 1,95 2021 50 4 0,16
25 Povrchy podldh 2,43 2021 50 4 0,19
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26 'Vykurovanie 2,43 2021 50 4 0,19
27 Elektroinstalacia 2,92 2021 50 4 0,23
28 \Vnutorny vodovod 0,97 2021 50 4 0,08
29 \Vnutorna kanalizacia 0,97 2021 50 4 0,08
30 \Vnutorny plynovod 0,49 2021 50 4 0,04
31 Ohrev teplej vody 1,95 2021 30 4 0,26
32 \Vybavenie kuchyri 1,95 2021 25 4 0,31
33 \Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 3,89 2021 50 4 0,31
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,89 2021 50 4 0,31
35 Ostatné 7,30 2021 50 4 0,58
iOpotrebenie 28,46%
Technicky stav 71,54%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 1 196,83 €/m? * 66,97m? 80 151,71
Technicka hodnota 71,54% z 80 151,71 € 57 340,53

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:
Ohodnocovany byt sa nachddza na 2/3.poschodi v nezateplenom murovanom dome s valbovou skridlovou strechou
v meste Dobsina na ulici Nova v polohe vhodnej na byvanie. Je tu niekolko starSich murovanych nizkopodlaznych
bytovych domov v susedstve sii radové garaze a rodinné domy.
V blizkosti je Specialna zakladna Skola, detsky domov, obchody, nedaleko pobocka banky, ambulancie lekarov, materska
Skola, mestsky urad, materska skola, muzeum a dalSie ob¢ianske vybavenie. Byt je orientovany na vychod a zapad.
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Poloha je vhodna na byvanie nedaleko centra mesta s dobrym napojenim na dopravné tahy mestom. Objekt je napojeny
na centralne vykurovanie, elektrickl energiu, vodovod, kanalizaciu i plyn. Pristup je z verejnej komunikacie, pozemok
pod a okolo bytového domu je neusporiadany, v KN E vo vlastnictve SR, mesta, sikromnych i fyzickych oséb. Dobsina je

byvalé banské a hutnicke mesto v okrese RoZfiava a ma cca 5170 obyvatelov. LeZi v peknom hornatom prostredi
Slovenského rudohoria s turistickymi a rekreaénymi lokalitami v okoli (jaskyfia, vodna nadrZ, narodny park Slovensky
raj). Bola tu aj Zeleznica do RoZfavy, neprevadzkuje sa. Doprava do mesta autobusova.

S~

[ G

Ao

b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Dom je v primeranom technickom stave, ma opravenu strechu, vymenenu prevaznu Cast okien za plastové, zatial
nezatepleny. Byt sa vyuziva na byvanie, iny spdsob vyuZivania sa nepredpoklada. V &ase obhliadky nebol byt
spristupneny. Podla dostupného podkladu z roku 2021 bo! Standardne zrekonstruovany.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnhosti a prava
spojené s nehnutelnostou:

Na LV je evidovand tarcha zéloZného a exekuéného prava, poznamky o zaati vykonu zaloZzného prava. Nehnutefnost
nebola spristupnenad, a preto nie je znamy jej sicasny technicky stav a vybavenie. S vyuZivanim nehnutefnosti na byvanie
nie st spojené Ziadne dalsie rizika, ktoré by boli znalcovi zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypocitand metddou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachadza nedaleko centralnej ¢asti mesta, v blizkosti st starSie nizkopodlazné bytové a rodinné domy, radové
garaZe, $kola, obchody. Dopyt v éase ohodnotenia je v porovnani s ponukou v rovnovahe. Miesto je vhodné na byvanie.
Nehnutefnost vzhladom na vek je primerane udrZiavana, nevyZaduje opravu. Pradnost okolia a hluk od dopravy bezny.
V dome s 2 vchodmi je po 10 bytov vo vchode. V dosahu je autobusova doprava. Lokalita je vybavena Skolami materskou,
zakiadnou, su tu obchody, pobocka banky, posta, ambulancie, mestsky urad a dalSie zakladné mestské obcianske
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vybavenie. Nezamestnanost obyvatelstva je do 10%. PrisluSenstvo obytného domu tvori kocikéaren, byvald praéovnia.
Samotny byt nebol spristupneny. Orientacia miestnosti je na vychod a zépad. Byt je na 2/3.poschodi a charakterizujem
ho ako priemerny. Vzhfadom na velkost sidelného Utvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych
materialov, dopyt po nehnutefnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,35.

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda Ill. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda IAritmeticky priemer 1. a lll. triedy 0,700
. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda IAritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,193
V. trieda Itl. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda keoi Vi?a in:f:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1. 0,350 10 3,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

53?:;,3?: Sr’lr'ndl:'lr;i obchodného centra, hlavnych ulic a IL 0,700 30 21,00
3 Stcasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutefnost nevyZaduje opravu, len bezni Gdribu I 0,700 7 4,90
4 Prevladajlica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod. I 1,050 5 5,25
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia a susiaren alebo kocikdrer a miestnost pre bicykle Iv. 0,193 6 1,16
16 Vybavenost a prisluenstvo bytu

ey it |y o0 |
7 Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Zs’;?rtlzi::aic;rsl?ziri?;vnych moznosti v dosahu dopravy, I 0,700 8 5,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g(r)i(:)r;lteor\:\é hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do . 0,700 6 4,20
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti k SZ - SV Iv. 0,193 5 0,97
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP il 0,700 9 6,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov Il. 0,700 7 4,90
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 mindt Iv. 0,193 7 1,35
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13 iObé&ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kultdrne
zariadenie, zdkladna obchodna siet a zakladné sluzby i 0,350 6 2,10
14 Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
vyznaéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a . 0,700 4 280
pod.
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
| beZny hluk a prasnost od dopravy il 0,700 5 3,50
16 Nazor znalca
priemerny byt . 0,350 20 7,00
Spolu 145 81,52
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 81,52/ 145 0,562
VSeobecna hodnota \VSHe = TH * kep = 57 340,53 € * 0,562 32225,38€

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV je evidovana tarcha zaloiného a exekuéného zdloiného prava, poznamky o zacati vykonu zélozného prava.
Pozemok pod a okolo bytového domu je neusporiadany. Ohodnotenie bolo vykonané z dostupnych podkladov, kedZe
nehnutefnost nebola spristupnend. Znalcovi nie s zndme iné nedostatky, ktoré by obmedzovali uZivanie nehnutefnosti.
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IIl. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je byt ¢.17/2.poschodie v dome stp.¢.796 na parc.€.1457/15, Nova 20, Dobsina.

Merny ukazovatel VSH je 481 Eur/m? podlahovej plochy bytu s prisludenstvom.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecnd hodnota [€]
Stavby |
3i byt &.17/2.posch. Nové 796/20, Dobsina ] 32 225,38
\VSeobecna hodnota celkom | 32 225,38
Vseobecna hodnota zaokruhlene \ 32 200,00

'VSeobecnda hodnota slovom: Tridsatdvatisicdvesto Eur

V Kosiciach dna 19.12.2025

IV. PRILOHY

- Objednavka ¢.030/2025
- Protokol z obhliadky — nehnutelnost nespristupnena
- Vypis z listu vlastnictva ¢.3891, k.u. Dob3ina
- Kdpia z katastralnej mapy, k.4. Dobsina
Z dostupného podkladu:
- Potvrdenie o veku bytového domu
- Schematicky podorys bytu
- Fotodokumentdcia z roku 2021
- Fotodokumentdcia z 16.12.2025
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Okres : 808 Roziiava Détum vyhotovenia @ 16.12.2025%
Obec © 525634 Dobsind Cas vyhotovenia : 12:45:46
Katastralne zemie : 811378 Dobini Udaje plamé k t 15.12.2025 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 3891 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby Potet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
tislo parcelné ¢islo stavby nelmutefnosti stavby
796 1457/15 9 | Bytovka 1

Pravny vztah k pozemku parcelné tislo 1457/15 pod stavbou s.&. 796 nie je evidovany na liste vlastnictva.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Uiniestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Byty Potet bytov: 1
Vcehod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
0 2 17 tastiach a spolo¢nych zariadeniach
Stpisné ¢islo Miestna ¢ast’ donus, na prislusenstve
6551/100000
796 - B
Iné uidaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluviastnicky
tislo | Miesto frvalého pobytu 7 Sidlo podiel
Datum narodenia. rodné ¢islo / 1CO / Iny identifika¢ny tdaj
6 Piltova Andrea r. PiStovi, Zimns 241, Dob#ing, PSC 049 25, SR, Détum narodenia: 11
19.10.2000 )
Titul nadobudnutia:

Zmluva o prevode vlasinictva bytu V- 199/2021 - 91/2021

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nelnutelnosti

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby - ¢ -
0C/2141111429%Late/LR k V 2173/2021. 365.bank. a.s.. Bratislava. ICO: 31340890 P
224/2025 - 201/2025.

Spravca - Neevidovani

Ind opravnena osoba - Neevidovani

Ostatne priestory nevyziadane.
1z2
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CAST c: TARCHY

K nehnutefnosti
K vlastnikowi

Obsah

Podl'a § 23 zak.c.182/93 Z.z. sa zriad(je vecné bremeno v prospech viastnikov bytov v
dome,spocivajiice v prave stavby,po nadobudnuti vlastnictva bytu.

Viastnik poradové tislo 6

Zaloé pravo k bytu ¢.17/11.. na zakl.zak ¢.182/93 Z.z.v zneni zak £.151/95 Z.z.a znluvy o
prevode viast.bytu v prospech ostatnych vlastnikov bytov v byt dome - 395/00

Viastnk poradové &islo 6

Vklad zalozného préva 2, V-2173/2021 do Katastra nehnutelnosti k nehnutefnostiam: v
katastralnom uzemi Dobsina LV 3891 Byt ¢islo 17. ¢islo vchodu 0, 2.p., sup. tislo stavby 796
na pozemku registra CKN 1457/15 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 6551/10000 na
spolotnych Zastiach s spolotmych zariadeniach domu v prospech: 365.bank, a.s., ICO:
31340890, Dvofakovo nabrezie 4, 81102 Bratislava. SR v podiele 1/1 na ziklade Zmluvy o
zriadeni zalozného prava k nehnutel'nosti k iveru &islo 2141111429 - 1418/2021

Viastnik poradové &slo 6

Exekutorsky tirad Michalovee, s.e. JUDr. Rudolf Dulina - Exekutny prikaz na zriadenie exek.
zal. prava na nehnut. byt & 1711 v prospech: Slovenska konsolidatna a. s. Bratislava - 30EX
1092/21 - Z-1961/22 - 283/22

Viastnik poradové slo 6

Exekutorsky iirad Michalovee, s.e. JUDr. Rudolf Dulina - Exekuény prikaz na zriadenie exek.
zal. prava na nehnut. byt ¢. 17/I1 v prospech: Stavebné bytové druzstve Rozhava. ICO:
31686966 - 30EX 50/23 - Z.2833/2023 - 435/2023

Vypis je nepouzitel'ny na pravne tkony

(395
N
iv
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Kopia je nepouziteI'na na pravne tkony.

osadenie stavieb na pozemky.

152313

| 21 al o™\ oA

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouziteIne na vytytenie hranic pozemkov a

Vytydenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odbome spésobild osoba.

ﬁ
Okres Obec Katastralne tzemie
Rozinava Dobsina Dobsina
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparceln  1457/15
Kopia je nepouzitefna na pravne ikony
Vyhotovené antomatizovanym spdsobom z ISKN Spasob antorizacie
Détum a ¢as vyhotovenia 16. 12. 2025 12:46:47 Bez antorizdcie
Udaje platné k 15. 12. 2025 18:00:00
Informatny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografic a katastra Slovenskej republiky Stranalz1

-18-



MESTO DOBSINA

SNP 554, 049 25 Dob3ina

Andrea Piftova
Zimné 241
049 25 Dobiini
Vi list &islo/zo diia  C.z8z2/Csp. Vybavuje Mobil/E-mail Dobling
-/ 16.07.2021 MDOB-REF-M/2021/6752 Ing. Klaudia Kollirikovd  +421 905 495 130/ 16.07.2021
MDOB-M/2021/1293 Klaudia.kollarikova@dobsina.dcom.sk

Potvrdenie
o veku stavby

Mesto Dobg3ina tymto potvrdzuje, 2e bytovy dom postaveny v k. . Dobsini na Novej ul.
zapisany na L.V & 3891, parc. KN C ¢. 1457/15, supisné islo 796 bol dany do uZivania v roku 1954.

Toto potvrdenie sa vydava na zéklade Ziadosti vlastnika bytu v bytovom dome a m4 shiZit’ pre \iradné
ukony.

MESTO DOBSINA 0] Gonevrrenroarasinroes A
Moy tirad Ing. Klaudia Kollérikové
049 25 Dobbing Referit primétora mesta Dobsin
Telefon E-mail Internet Ico
05817941320 2 3k www.dobsias.sk 00328197
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Fotodokumentacia z roku 2021

h Obytny dom, Nova 796, Dob3ind
Pohlad vychodny

Vchod vychodny
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lzba

Kuchyfa

Chodba
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Kuapeltia
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Bytovy dom s(ip.€.796 na parc.£.1457/15, k.G. Dobina, Dob3ind, ul. Nova 20

-24-




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢&islom 198/2025

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca f
) ‘ \Ilh_.-k_,.w'
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