Znalec: Ing. Martin Hromjék, Plzenska 91, 040 11 Kosice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379
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Cislo spisu (objednavky): 014/2026 zo dria 17.03.2026

ZNALECKY POSUDOK
¢.55/2026

Vo veci

- stanovenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti na ulici Topolova 15 v katastralnom tzemi Spisska
Nova Ves, obec SpiSska Nova Ves, okres Spi3ska Nova Ves, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV €.6646:

- byt &.13/5.poschodie (4.poschodie) vo vchode 15 obytného domu Topolova 13,15,17 sip.€.1913
na pozemku

- parc.£.7214 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 708m?

s podielom priestoru na spolo¢nych tastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnickym podielom k pozemku 190/10000

Ohodnotenie sa vykonava ako podklad pre vykonanie drazby

Potet stran (z toho priloh): 27 (10)

Pocet vyhotoveni: 3



1. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia orgdnu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet skiimania:
Stanovit vieobecnl hodnotu nehnutefnosti v katastralnom Gzemi Spisska Nova Ves, obec Spidska Nova Ves, okres
Spiskd Nova Ves, ato bytu &.13/5.poschodie (v skutoEnosti 4.poschodie — 5.nadzemné podilaZie) vo vchode 15
obytného domu Topolova 13,15,17 stp.¢.1913 na parc.£.7214 — zastavané plocha a nadvorie s vymerou 708m?, s
podielom na spolo¢nych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku
190/10000. Nehnutefnosti su evidované na LV ¢.6646.

2. Ugel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby
3. D4tum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-technického stavu): 09.04.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (datum podania posudku): 11.04.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednéavka 014/2026, zadal Drazobnik 17.03.2026

b) Ziskané znalcom :

- Protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky

- Viypis z katastra nehnutefnosti, ¢Giastoény vypis z LV €.6646, k.U. Spisska Nova Ves, vytvoreny ISKN dria 25.03.2026
- Képia katastralnej mapy, k.U.SpiSska Nova Ves, vytvorena 1SKN diia 25.03.2026

- Obhliadka a zameranie nehnutelnosti pri miestnom Setreni dria 09.04.2026

- Fotodokumentdécia vyhotovena dria 09.04.2026, vratane pdévodnej kipnej zmluvy s udajom o veku a typickymi
pbddorysmi bytového domu

- Informdcie o porovnatelnych ponukach nehnutefnosti dostupnych v éase ohodnotenia na realitnych portaloch.

6.Pouiité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska MS SR ¢€.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku vzneni vyhlddky 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

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

a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢€.527/2002 Z.z. — o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notaroch a notérskej ¢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 2.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zdkon) v znenfi neskorsich
predpisov.

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

Vyhlaska €.59/2025 Z.z. Uradu pre tizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o ¢leneni stavieb

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zékon NR SR
o katastri nehnutelfnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor3ich
predpisov.

Obéiansky zakonnik €.40/1964 Zb. v zneni neskor$ich predpisov

Vyhlagka Statistického tradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vyddva 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 materidlov v stavebnictve vydané Statistickym dradom SR pre 4.Q.2025

Miroslav llavsky — Milan Ni& — Du$an Majduich: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi aktualizaciami v programe HYPO
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7. Definicie pouZitych pojmov :

e Bytové budovy st uréené na dlhodobé byvanie, v ktorych najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vietkych
miestnosti je urlend pre byty, vratane plochy domového vybavenia uréeného pre obyvatefov jednotlivych bytov;
¢lenia 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.

e Bytovy dom je budova urfena na trvalé byvanie pozostdvajica z troch a viac bytov pristupnych zo spoloéného
domového komunikacného priestoru, so spoloénym hlavnym vstupom z vonkajiej komunikacie (verejnej alebo
sukromnej).

e Byt je obytnd miestnost alebo stbor obytnych miestnosti s prisiudenstvom usporiadany do funkéného celku
s vlastnym uzavretim, uréeny rozhodnutim stavebného Gradu na trvalé byvanie.

e Podlahovd plocha bytu je sucet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prisluenstva bytu bez plochy lodZii,
balkénov a teras. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapoéitava celd plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je
svetla vydka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapoéitava plocha arkierov a vyklenkov, ak st suéasne
najmenej 1,2m Siroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapoéitava plocha zabrata vykurovacimi
telesami, indtalatnymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim akuchynskou linkou.
Nezapocitava sa viak plocha okennych a dvernych dstupkov. Do podlahovej plochy bytu v bytovom, rodinnom dome
alebo budovach s inym Gcelovym vyuZitim sa nezapoditava plocha garaze.

e Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktorl by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudntt formou vystavby v éase ohodnotenia na tGrovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znifeny o hodnotu zodpovedajtcu vyike
opotrebovania.

e Vseobecnd hodnota (VSH) je vysledné objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Je na drovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zaddvatela: V pripade neumoznenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
Udajov v zmysle § 12 ods.3 zdkona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelhosti a stavieb. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych tatistickych
udajov vydanych SU SR platnych pre 4.Q.2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

* Metdda porovnavania. Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podiahovd plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

¢ Kombinovanad metdda. 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 vypocéita kapitalizaciou
buddcich odcerpatefnych zdrojov poéas &asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitaliziciou buducich
odéerpatefnych zdrojov potas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom

* Metdda polohovej diferenciécie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technicki hodnotu

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajti metddy:
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e Metéda porovndvania. Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e Vynosovd metdda. Pousiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odterpatelnych zdrojov podas Casovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovti hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v sdlade s prilohou &3 vyhlaSky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007, £.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
Pouzita je metéda polohovej diferenciacie, ktora vychadza zo zékladného vztahu:

VSHs = TH * keo [€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, 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 USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa uréia Eiastkové 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 priemernda hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platnu pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii mé kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (véhu).
Informacie zodpovedajice tomuto odhadu som ziskal preskumanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v &ase a mieste ohodnotenia.
Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov s realitami.
V Spisskej Novej Vsi na sidlisku Tar&a (gen.Svobodu) a dalich lokalitach mesta boli zistene nasledovné ponuky 1i a 2-
izbovych bytov s uvadzanou vymerou 37 - 54m?2;
Topolova - 2i byt 50m? $tandardne zrekonstruovany, murované jadro, kdpeliia s varou, samostatné WC, zasklena
lodzia, na 5/7 poschodi zatepleného panelového domu za 125 000 Eur (2500 Eur/m?)
E.M.Soltésovej —2i-byt 51m?v pévodnom stave s lodziou na 1/8.p panelového zatepleného domu, za 117 000 Eur {2294
Eur/m?)
Gastanova - 1i byt 37m? starsia &iastoena rekonstrukcia, murované jadro, kupeffia so sprchou, samostatné WC, pévodné
okna a dvere, na 1.poschodi zatepleného domu za 86 000 Eur (2324 Eur/m?)
Banicka — od r.2014 postupne kompletne zrekonétruovany byt 56m? + dve pivnice (nezahrnuté vo vymere), balkén,
orientéacia JZ, SV na 1/3p tehlového domu za 123 900 Eur (2224 Eur/m?)
slovenska — stardia &astoéna rekonstrukcia, byt 54m? na 1.poschodi zatepleného domu orientdcia juh + dve pivnice za
107 000 Eur (1981 Eur/m?)
J.Fabiniho — 2i apartman 52m? na prizemi nového tehlového zatepleného domu zr.2023 (Byty Fabiniho), v kapelni
sprcha, za 134 900 Eur (2574 Eur/m?)
Z popisu nie je vidy zrejmé prisludenstvo bytu, & pontikané byty maju odkupeny podiel na pozemku, a &i v jednotlivych
ponukach je zahrnutd 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 porovnavacia metéda
stanovenia véeobecnej hodnoty menej vhodna z dovodu nedostatku vhodnych podkladov na vykonanie objektivneho
porovnania. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie véeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutefnost nie
je schopnd dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mo#né vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

@is 7 listu vlastnictva &.6646 |- &Giastogny vypis z katastra nehnutefnosti zo dia 25.03.2026
Okres : 810 Spisska Nova Ves

Obec : 526355 Spisska Nova Ves

Kat.u. : 857386 Spisskd Nova Ves

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra ,.C“ evidované na katastralnej mape
parc.€.7214 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 708m?

STAVBY
Obytny dom Topofova 13,15,17 sup.c.1913 na parc.€.7214
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B. Viastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:

BYTY

Vchod 15, 5.poschodie, byt €.13

Podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 190/10000

46 Samseli Lubomir r. Samseli a lvana Samseliova r. Klimova, Kamendrska 2694/3, SpiSska Nova Ves, PSC 052 01, SR,
Datum narodenia: 01.01.1961, Datum narodenia: 27.05.1963, BSM Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V-8/2006 + dodatok zo diia 6.2.2006 - 353/2006

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava predajom nehnutefnostivpr o s p e ch- Radoslav Stanko, rod. Stanko, nar.
18.06.1974, Lipova 2062/2, 052 01 Spisska Nova Ves /zalozny veritel/ so zdkazom nakladat s nehnutefnostou bez stihlasu
zaloZného veritela- P- 28/2026- 257/2026

C. Tarchy:

Vlastnik poradové €islo 46 Zalozné pravo k bytu zo zdkona v prospech spoloéenstva vlastnikov bytov v dome- V-
3078/97- 466/1999;

Vlastnik poradové ¢islo 46 Zmluva o zriadeni zdloZzného prava v prospech Radoslav Stanko, nar. 18.06.1974, Lipova
2023/2, 052 01 Spisska Nova Ves na byt ¢.13/5 v bytovom dome s.¢. 1913, ¢&islo vehodu 15, podiel na spoloénych &astiach,
zariadeniach domu a pozemku registra C KN ¢.7214 v 190/10000 - podfa V-2839/2023 zo dria 14.09.2023 - 2390/2023;

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand diia 09.04.2026 za tdasti manZelov Samseliovych a znalca
Ing. Martina Hromjaka.

d) Technickd dokumentdcia, najmi porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutocnym stavom :

Projektova dokumentacia pdvodna nebola doloZena. K nahliadnutiu a vyhotoveniu fotodokumentécie boli poskytnuté
podklady zo starSieho znaleckého posudku - idaj o veku domu a charakteristické podorysy domu a bytu z kiipnej zmiuvy
na prvych vlastnikov od mesta. Plocha bytu ¢&.13 s prisluenstvom uvedend vzmluve je 47,38m2 Plocha bytu
s prislusenstvom (pivnicou) zamerana pri obhliadke je 47,62m? Podla tejto pdvodnej kapnej zmluvy sa byt ¢.13
nachadza na 5.nadzemnom podlazi, o je 4.poschodie, a tam sa byt aj v skuto¢nosti nachadza (na LV je byt nespravne
zapisany na 5.poschodi).

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmé porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra so zistenym
skutotnym stavom:

Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Na LV &.6646 si nespravne uvedené podlaZia
s bytmi, ked' napriklad u ohodnocovanému bytu ¢.13 na najvysom 4.poschodi je uvedené, Ze sa nachadza na
neexistujicom 5.poschodi, nespravne su uvedené podlaZia aj u inych bytov. Na prizemi je na LV zapisany jeden byt,
v skuto¢nosti st tu umiestnené dva byty, na 1.poschodi je na LV zapisany jeden byt, na ostatnych poschodiach po tri
byty, v skutocnosti su na vietkych poschodiach po tri byty. Uvedené plati pre cely bytovy dom, chyba sa netyka len
predmetného vchodu.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuji do
KN sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené:

- Byt €.13/5.poschodie, spravne 4.poschodie vo vchode 15 obytného domu Topolova 13,15,17 stip.€.1913 na pozemku
parc.€.7214, bytovy dom zaradeny do uZivania v roku 1967.

Podiel na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
190/10000

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

h) Informdcie zdzemného planu o zéviznych regulativoch priestorového usporiadania afunkéného vyuZivania
pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikicia, kde je uzemny plan verejne pristupny:
Predmetné tuzemie je zaradené medzi existujtice plochy byvania — viacbytové domy

Zdroj: Uzemny plan mesta Spisskd Nova Ves, Komplexny urbanisticky navrh / mapa funkénych pléch r.2006, pristupny
na webovej stranke mesta Spi$skd Nova Ves, mapsfy.com



2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 2-izbovy byt €.13/4.poschodie, Topolova 15, Spisska Nova Ves

Byt .13 sa nachadza vo vchode €.15 na najvy$$om 4/4.poschodi (podfa LV na neexistujucom 5.poschodi)
panelového domu Topofova 13,15,17 stip.£.1913 na pozemku parc.¢.7214 v okresnom meste Spisska Nova Ves, atona
sidlisku Tarda, vjuznej ¢asti mesta. V dome Cergov s tromi vchodmi st vymenené okna v spoloénych priestoroch
i va&ine bytov, vchodové dvere, realizované zateplenie fasad i strechy so zmenou na jednoplatovi a obnova domu
dokonéend v roku 2014.

Bytovy dom bol zaradeny do uZivania v roku 1967, méa 3 vchody, 5 nadzemnych podlaZi bez vytahu, z toho su
4 poschodia s bytmi. Spolu je vdome zapisanych na LV 41 bytov, v tomto vchode 14 bytov, po 3 byty na kazdom
poschodi. Na spodnom podlaZi - prizemi st okrem vstupu domu dva jednoizbové byty, pivnice k bytom, spolo¢né
priestory — pracovnia, susiaref.

Okolo vchodovych dveri do domu je z exteriéru keramicky obklad. Vo vstupnej chodbe, schodiéti a komunikacnych
priestoroch je na podlahe novsia keramicka dlazba.

Jedna sa o kontruk&ny systém PD-62 (nastupca G-57) s modulom prie¢nych nosnych stien po 3600 mm. Tato sustava
je zalozena na celomontovanej panelovej technolégii, ktord md steny aj stropy rieSené z prefabrikdtov montovanych na
stavbe. Jestvujici dom je rieSeny ako panelovy bytovy dom s uzavretym priestorovym nosnym systémom prieénych
a pozdlinych nosnych stien. Obvodovy pladt poévodny (nezatepleny) je panelov z keramzitbeténu alebo
keramzitexpanditbeténu hr.300mm, steny zapustenych lodsii murované zCDm tehdl hr.250mm. Stitové steny
dvojvrstvové. Tvori ich nosna elezobeténova stena hr.160mm tepelnoizolaény obkladovy dielec 185mm
2 keramzitbeténu alebo keramzitexpanditbeténu. Nosné steny su hrabky 150 mm, prie¢ky si beténové hr.60mm,
pbvodné bytové jadro kovoplastické. Stropné konstrukcie st zo Zelezobeténovych panelov, strecha plocha p6vodne
dvojplaétova s krytinou z natavovanych asfaltovych pasov. Spolo&énym prvkom naviac su giastotne polozapustené lodZie,
balkény. Kondtrukénad vyska systému je 2800mm. Vertikdlna komunikacia je zabezpelend dvojramennym
Yelezobeténovym schodiskom bez vytahu. Klampiarske konétrukcie su z pozinkovaného plechu. Vykurovanie v bytoch
je ustredné teplovodné radidtorove. Teplo a tepla voda st dodavané z centralneho zdroja. V dome je tieZ instalovany
rozvod slaboprudu, elektriny, plynu, vody a kanalizacie. Okné v bytoch su novsie prevaine plastové, nahradené boli aj
sklobeténové pasy na prizemi v spolo¢nych priestoroch plastovymi Gzkymi oknami, niektori vlastnici uzavreli aj lodzie
posuvnym zasklenim. Stavba je v technickom stave zodpovedajlicom veku, zateplena a obnovena. Predpokladana
zakladna Zivotnost je 80 rokov, opotrebenie je stanovené analytickou metédou.

Celkové podlahova plocha bytu je vypocitana podlia zamerania vratane pivnice v spoloénych priestoroch na
najniziom podlaZi (prizemi), uZivana s bytom, mé hodnotu 47,62m?2.

Byt je mensi dvojizbovy. Tvori ho predsiefi, kuchyfa, dve izby, kipeliia, WC a pivnica na spodnom podlazi domu.
Byt uZiva aj dve lodZie pristupné z izieb. Bytové jadro je pbvodné kovoplastické.

Byt je v zachovalom stave po Ciastocnej stariej rekonstrukcii, podfa poutitych materialov uskutoénenej okolo roku 2006.
V ramci rekonstrukcie boli vymenené oknd za plastové s vnutornymi horizontalnymi Zaliziami, vymenené niektoré
zasuvky, rozvody a bytovy rozvadza¢ pévodné. Vymenené podlahy, realizované stierky v izbach, vymenené niektoré
vnitorné dvere, s vymenou zariadovacich predmetov v pévodnom kovoplastickom jadre, vymenend bola aj kuchynska
linka. Pévodné jadro ma upraveny povrch natermi, tapetou i keramickym obkladom, na podlahe keramicka dlazba.
Vybavenie kuchyne — rohova kuchynska linka s nerezovym drezom s odkvapkavajicou plochou a pakovou batériou,
digestor a plynovy 3porak. Na podlahe laminatové parkety, na stene pri linke keramicky obklad, na strope su nalepené
rastrované polystyrénové platne.

Kapeliia v upravenom pdvodnom jadre je vybavend jednoduchou vafiou a keramickym umyvadlom v kipelfiovej
skrinke, batéria pakova sprchova spolo¢na s otacavym ramienkom a vytokom na studenu vodu aj pre napdjanie pracky,
Steny v kiipefni i vafia obloZené opravovanym keramickym obkladom.

Vnitorné dvere féliované do pdvodnych kovovych zarubni. Oknd st plastové s izolaénym dvojsklom a vnitornou
%allziou, na lodzie su osadené zasklené dvojkridlové dvere s nadsvetlikom.

Podlahy v byte su star3ia keramicka dlazba (v hygienickom jadre a vstupe), laminatové parkety. V izbach su na strope
nalepené razené polystyrénové platne. Na stenach tapety v kombindcii so stierkami, vo vstupe aj dreveny obklad.
Vykurovanie je teplovodné pévodnymi ¢lankovymi radidtormi s namontovanymi termostatickymi hlavicami
a osadenymi meragmi. V byte je tieZ rozvod NN, slaboprudu, vody, kanalizacie, plynu. Na spodnom podlaZi je mald
pivnica uzivana s bytom s latkovymi dverami.

Byt bol v éase obhliadky uZivany, v zachovalom stave po cca 20-roénej rekonstrukcii. Statické a hygienické poruchy
nezistené. K bytu patri aj podiel na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu - Specifikacia podfa zmluvy.

-6-



omu.

2006.
ktoré
ktoré
ynska
a.

ériou,
epené

fhovej
yracky,

tornou

strope
d.
avicami
je mald

poruchy
uvy.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

chodba

3,44*1,69 5,81
Izba

4,19*3,44 14,41
Izba

4,19*3,44 14,41
Kuchyna

2,18%*3,44+1,4*1 8,90
w(C

1,09*0,86 0,94
Kupefna

1,5%1,37 2,06
Vymera bytu bez pivnice 46,53
Pivnica

1*1,09 1,09
Vypoctitana podlahova plocha 47,62
2x Lodzia

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kg = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploénych)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km=1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu: .
Cislo Nazov Ce:s\g;])zsiiel Koef. Stand. ksi Upri\;ia*p'c::ielu c::::i:;d;fl
stavby [%)]
Spolocné priestory
1 Zéklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,58
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 16,47
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,33
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,75
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,15 5,75 5,27
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,02
7 Klampiarske konsétrukcie 1,00 1,00 1,00 0,92
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,25 3,75 3,43
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9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,83
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,46
12 Okna 5,00 1,40 7,00 6,41
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,52
15 Elektroinstaldcia 2,00 1,00 2,00 1,83
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,83
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,83
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92
20  |vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,83
Dal3ie konstrukcie
22 2x Lodzia - - 6,00 5,50
Zariadenie bytu
23 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,30 5,20 4,76
24 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,37
25 Dvere 2,00 1,40 2,80 2,56
26 Povrchy podlah 2,50 1,15 2,88 2,63
27 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,52
28 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,75
29 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
30 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
31 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
32 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,83
33 Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 2,75
34 Vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,40 1,60 1,47
wcC
35 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,66
36 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,29
Spolu 100,00 109,18 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv =109,18 / 100 = 1,0918

VH =RU * keu * kx * kv * km [€/m?]

VH =325,30 €/m? * 4,057 * 1,037 * 1,0918 * 1,00
VH =1 494,21 €/m?

Opotrebenie konstrukcii stanovujem analytickou metédou, pricom je pouzity zjednoduseny model, kde u pévodnych
prvkov je uvaZované s opotrebenim 73,75% pri veku domu 59 rokov a zivotnosti 80 rokov (59/100*80). U novsich prvkov
bytu a domu zndmeho veku je uvaZzované s opotrebenim 15-40%. U rekon3truovanych ¢asti bytu a domu neznameho
veku je opotrebenie odhadované podla stavu zisteného pri obhliadke.
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Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov ps::::‘gﬂ °p°t[§']°e"ie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,58 73,75 3,38
2 Zvislé konstrukcie 16,47 73,75 12,15
3 Stropy 7,33 73,75 5,41
4 Schody 2,75 73,75 2,03
5 ZastreSenie bez krytiny 5,27 15,00 0,79
6 Krytina strechy 2,02 15,00 0,30
7 Klampiarske konstrukcie 0,92 15,00 0,14
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,43 15,00 0,51
9 Upravy vnuatornych povrchov 1,83 73,75 1,35
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,46 40,00 0,18
12 |Okna 6,41 25,00 1,60
13 Povrchy podiah 0,46 25,00 0,12
_ 14 Vykurovanie 2,52 73,75 1,86
15 Elektroinstalacia 1,83 73,75 1,35
16 Bleskozvod 0,92 73,75 0,68
17 Vnutorny vodovod 1,83 25,00 0,46
18 Vnltorna kanalizacia 1,83 73,75 1,35
19 Vnutorny plynovod 0,92 73,75 0,68
20 |vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 1,83 40,00 0,73
22 2x Lodzia 5,50 40,00 2,20
23 Upravy vnitornych povrchov 4,76 73,75 3,51
24 Vnttorné keramické obklady 1,37 25,00 0,34
25 Dvere 2,56 25,00 0,64
26 Povrchy podlah 2,63 25,00 0,66
27 Vykurovanie 2,52 40,00 1,01
28 Elektroinstalacia 2,75 40,00 1,10
= Zi Vnutorny vodovod 0,92 25,00 0,23
30  |Vndtornd kanalizacia 0,92 25,00 0,23
31 Vnutorny plynovod 0,46 73,75 0,34
32 Ohrev teplej vody 1,83 25,00 0,46
33 Vybavenie kuchyri 2,75 25,00 0,69
34 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 1,47 25,00 0,37
35 Bytové jadro bez rozvodov 3,66 40,00 1,46
odnych 36  |Ostatné 2,29 40,00 0,92
) prvkov
nameho Opotrebenie 49,23%
Technicky stav 50,77%




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
vychodiskova hodnota 1 494,21 €/m? * 47,62m? 71 154,28
Ehnické hodnota 50,77%271154,28 € 36 125,03

3. STANOVENIE VSEOBECNE) HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutefnosti:

Ohodnocovany byt sa nachadza na najvyssom 4/4.poschodi v zateplenom nizkopodlaznom panelovom dome bez vytahu
s troma vchodmi v strednej sekcii na ulici Topofova 15 v okresnom meste Spisskd Nova Ves. Dom je situovany na
severnom okraji sidliska Tarca pri zelenom pase oddelujicom Hornad a $portové objekty. Nedaleko na sidlisku st
obchody a prevadzky so sluzbami, materska i zakladna Skola, domov déchadcov, radové garaie, gportova hala, ihriska.
Poloha je vhodna hlavne na byvanie. V dostupnosti aj kostol, posta a daléie ob&ianske vybavenie na trovni okresného
mesta — v meste je aj nemocnica, {portova hala, gymnazium a iné typy stredného $kolstva, mestsky drad, autobusova
a Selezniéna stanica, malé letisko, nakupné centra, priemyselné a podnikatefské zény v severnej i juhovychodnej Casti
mesta. Objekt je napojeny na elektricku energiu, CZT, vodovod, kanalizaciu, plyn, optickd sief. Pristup je po verejnej
komunikacii.

Lt 5
¥ |Eizzeda Mattoneg
¥/ e ot a7

Spisskd Novd Ves
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b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Bytovy dom ma vymenené otvorové vyplne vspolocnych priestoroch ivi&ine bytov, vchodové dvere do domu,
keramickd dlazbu vo vstupe a komunikaénych priestoroch, je zatepleny. Byt bol v zachovalom stave po Ciastoénej starej
cca 20-ro€nej rekonstrukcii (plastové oknd, vymenené vnitorné dvere, povrchy podidh, kuchynska linka, vymenené
zariadovacie predmety v pévodnom jadre s upravenym povrchom natermi, tapetou a obkladmi. Orientdcia miestnosti
na juhozapad. Je predpoklad dal3ieho vyu7itia bytu na byvanie.

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

Byt je na LV nespravne zapisany na neexistujiicom 5.poschodi, v skuto¢nosti sa nachidza na najvy$$om 4.poschodi.
Chybny zapis podlazi s umiestnenim sa tyka aj ostatnych bytov v dome. KedZe titul nadobudnutia si&asnym viastnikom
(kdpna zmluva z roku 2006) nebola dolozens, spravnost podlaZia s umiestnenim bytu nemohla byt overena.

Na liste vlastnictva je evidovand tarcha zalo¥ného pravav prospech stikromnej osoby a zapis zadkonného zalozného prava

v prospech spolocenstva vlastnikov bytov v dome. Tie? je na LV zapisana pozndmka suvisiaca so zacatim vykonu
zaloZného prava predajom nehnutefmnosti.

S vyuZivanim nehnutelhosti na byvanie nie su spojené dalsie rizika, ktoré by boli znalcovi zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE! DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

VSeobecnd hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciicie:

Byt sa nachddza na Sidlisku Taréa v okresnom meste SpiSska Nova Ves. Zatepleny nizkopodlaZny panelovy dom bez
vytahu sa uziva od roku 1967. Miesto je vhodné hlavne na byvanie. Okolie je vybavené komplexnym obdianskym
vybavenim. Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovéhe. Pradnost okolia a hluk od dopravy je bezny. V susedstve si
obytné domy s po¢tom do 48 bytov, v tomto dome je 41 bytov, vo vchode 14 bytov. V dochddznej vzdialenosti je miestna
preprava a nasledne aj autobus a Zeleznica. Sidlisko je vybavené Skolami, $kdlkami, poliklinikou, potou, kultdrnym
domom, pobotkami bank, sluzbami i obchodmi. Nezamestnanost obyvatefstva je do 10%. Prislu$enstvo bytového domu
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tvoria spolocné priestory. Samotny byt bol v zachovalom stave po Ciastocnej starSej rekonstrukeii, s povodnym jadrom.
Orientécia hlavnych miestnosti je na juhozapad. Ohodnocovany byt sa nachadza na 4/4.poschodi a charakterizujem ho
ako dobry.

Vzhfadom na vefkost sidelného dtvaru, polohu a typ nehnutefnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutefnostiach v danej lokalite je vo vypotte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske
1,6.

Priemerny koeficient polohovej diferenciscie: 1,6
Urenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
l. trieda lll. trieda + 200 % = (1,600 + 3,200) 4,800
1. trieda Aritmeticky priemer I. a lIl. triedy 3,200
lll. trieda Priemerny koeficient 1,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,880
V. trieda 1. trieda - 90 % = (1,600 - 1,440) 0,160
Vypocet koeficientu polohovej diferenciscie:
€islo Popis Trieda keoi V?’?a VZ::fv?k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani's ponukou je v rovnovihe . 1,600 10 16,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

\Elflztriac;t;ii, ;:;::;E obchodného centra, hlavnych ulic a I 3,200 30 96,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutefnost nevyzaduje opravu, len beind udribu Il 3,200 7 22,40
q Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. I 4,800 5 24,00
5 Prislu$enstvo bytového domu

Eirff;\éﬁa a susiareni alebo kocikarefi a miestnost pre . 0,880 6 5,28
6 Vybavenost a prisluienstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne . 1,600 10 16,00
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

oo mcamesrmmansore 1w s [ | e
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

z:e;:)et:;télocustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy I 3,200 6 19,20
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV . 3,200 5 16,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

::jtvr;ggtrz:]vgjz?:;ipodlaii bez vytahu alebo byt na " 0,880 9 792
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov . 1,600 7 11,20
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n. 12 Doprava v okoli bytového domu
10 = - -
ze.Iez,mca, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I 3,200 7 22,40
6 minut
ke 13 Obé&ianska vybavenost v okoli bytového domu
pos:ta, za‘klad’na sko!a, zdravotllne'st’redllsko, kullturrvle . 1,600 6 9,60
zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m lil. 1,600 4 6,40
M 15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
beZny hluk a prasnost od dopravy il. 3,200 5 16,00
16 Nazor znalca
dobry byt II. 3,200 20 64,00
Spolu l 145 378,00
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =378/ 145 2,607
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 36 125,03 € * 2,607 94 177,95 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.u.Spisska Nova Ves

Rovinaty pozemok v okresnom mieste Spi§ska Nova Ves na sidlisku Taréa je v celosti zastavany nizkopodlaznym bytovym
domom. Na LV je evidovany ako zastavana plocha a nadvorie. Je tu moZnost napojenia na vietky zakladné inzinierske
siete. Vyhovujuca dostupnost k obcianskej vybavenosti, do centra mesta, k miestnej doprave.

Spolu Spoluvlastnick Sholuviastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku e N £ - i podiel bytu/nebytu ¥ 2
vymera [m?] podiel podielu [m?]
k pozemku
7214 zastavana plocha a nadvorie 708,00 1/1 190/10000 13,45
Obec: Spisska Nova Ves
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 £/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
.- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50
koeficient vieobecnej |000 obyvatelov, obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 1,20
situdcie 000 obyvatelov
Ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity standardny m vybavenlm., " . . 1,05
- - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
vyuZitia " , ;
Standardnym vybavenim
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kp

koeficient dopravnych  |4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ks
koeficient funkéného (3. plochy obytnych a rekreaénych tzemf (obytna alebo rekreaéna poloha) 1,30
vyuZitia Gzemia
ki . ‘ , —_ " . .
koeficient technickej \ZIL;/ee'I'nrr}::gc;?er;)vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktury pozemku ny
kz . e . .
koeficient povydujdicich 3. p?femlfy s vyra.zne zvysenym zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohfadnené 250
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,20* 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 1,00 6,1425
Jednotkové vieobecnd hodnota pozemku [VSHw = VHw * kep = 9,96 €/m? * 6,1425 61,18 €/m?
Vieobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/1*190/10000 * 43 315,44 € 822,99 €
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela €. 7214 708,00 m? * 61,18 €/m? * 1/1*190/10000 822,99
Spolu l 822,99

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Byt je na LV nespravne zapisany na neexistujicom 5.poschodi, v skutoénosti sa nachadza na najvy$Som 4.poschodi.
Chybny zapis podlaZi s umiestnenim sa tyka aj ostatnych bytov v dome.

Na liste vlastnictva je evidovana tarcha zalozného prava v prospech stikromne; osoby a zapis zakonného zaloZného préava
v prospech spologenstva vlastnikov bytov vdome. TieZ je na LV zapisanad poznamka stvisiaca so zacatim vykonu
zéloZného prava predajom nehnutelnosti.

Na ohodnocovanej nehnutelnosti nevyskytuji dalsie znalcovi zndme nedostatky, ktoré by mali vplyv na vieobecni
hodnotu nehnutelnosti.
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ischodi.

o prava
vykonu

:obecnu

Ill. ZAVER

Predmetom znaleckého ohodnotenia je byt ¢.13/4.poschodie v obytnom dome stp.€.1913 na parc.¢.7214, Topolfovi 15,
SpiSskd Nova Ves. Merny ukazovatel VSH je 1995 Eur/m? podlahovej plochy bytu s prisluenstvom a spoluvlastnickym

podielom k pozemku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vieobecna hodnota [€]
Stavby
2i byt €.13/4.posch., Topolové 15, Spisska Nova Ves 1/1 94 177,95
Pozemky
k.4.SpiSska Nova Ves - parc. ¢. 7214 (13,45 m?) 1/1 z 190/10000 822,99
Vseobecna hodnota celkom 95 000,94
V3eobecna hodnota zaokrihlene 95 000,00

V3eobecna hodnota slovom: Devitdesiatpéttisic Eur

V Kosiciach, 11.04.2026

-15-
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IV. PRILOHY

- Objednévka ¢.014/2026 zo 17.03.2026

- Protokol z obhliadky

- Vypis z katastra nehnutefnosti, Ciastoény vypis z LV &.6646 k.0. Spidska Nova Ves

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Spisska Novd Ves

- Vytah z kdpnej zmluvy na prvého vlastnika — Udaj o veku bytového domu a typické podorysy domu
- Pédorys ohodnocovaného bytu zamerany

- Fotodokumentacia

-16-



§ ARG s

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTE

Olaes . 8l0 Spidskd Nové Ves Détum vyhotovenia
Obec 1 526355 Spisska Nové Ves Cas vyhotovenia
Katasgtrilne Gzemie @ 857386 Spisskd Nové Ves Udnje platné k

V{pis je nepouZitelny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 6646 CIASTOCNY

GAsT A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra,,C" evidované na katastrilnej mape

: 25.3.2026
: 19:35:11
: 24.3.2026 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Dmh pozemku Spdsob
me

Druh chranenci Spoloina Umiestnenie Druh
vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost pozemku | pravneho

p vztalm
7214 708 | Zastavans plocha 15 1 1 3
a nddvorie
ine idaje; Bez zapisu
Legenda
Spoésob vyuZzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova omatena sipisnym ¢islom
Spolotna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozanok je umiestneny v zastavanom tGzemi obee
Druh pravneho vztahu
3 Spoluvlasinictvo k pozemku pod stavbou
Stavby Potet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Diuh Popis stavby Druh chranenej Urniesmenie
tislo parcelné cislo stavby nehnutelnosti stavhy
1913 7214 9 | obytny dom-Topolova 13,15,17 1
lne iidaje: Bez zapisu
Legenda
Druh stavhy
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Byty Potet bytov: 1
. , R B =
Vehod (tislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolotnych
15 5 13 ¢astiach a spolocnych zariadeniach
. is] st
Stpisné tislo Miestna dast e pltls uéeus.ve i
1913 spoluvlastnicky podiel k pozemku
190/10000
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Iné tdaje: Bez zdp oy

Poradové { Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluviastnick
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidio podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / 1I¢o/ Iny identifikatny tidaj i

46 | Samseli Cubomir r. Samgel; 5 Ivana Samseliovs r. Klimovi, Kamendreka 2694/3, Spitskg |
Nové Ves, PSC 052 01, SR, Détum narodenin, 01.01.1961, Détim narodenia: 27,05, 1963, f

|
Titul nadobudnutia:

Kiipna zmhiva V-8/2006 + dodatok zo diia 6.2.2006 - 353/2006,
Iné daje: Bez zapisu

i1

——
Poznémky K nehnutenosti

Ozndmenie o zagatj vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti VProsp ech- Radoslay i
Stanko, rod, Stanko, nar, 18, 06.1974, Lipova 20622, 052 01 Spisskd Nova Ves /zdlozny

i
veritel/ so zakazom nakladat g nelmutefmostou bez sthlasu ziloného veritefa- P- 28/2026- {
25772026, i

/

Spravea - Neevidovani

Ind opravnens osoba - Neevidovani
Ostatné priestory nevyziadané.

CAST ¢ TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

| Viastnik poradove dislo 46
Viastnik poradové &slo 416

Zilomé pravo k bytu zo zikona v prospech spolocenstva viasmik oy bytov v dome- V-3078/97.
4661999,

Zinluva o zriadeni Zalozného prava v prospech Radoslav Stanko, nar. 18.06.1974, Lipova
2023/2, 05201 Spisska Nova Ves na byt &13/5v bytovom doe s & 1913, ¢islo vehody 15,
podiel na spolotnych éastiach, Zzariadeniach domuy a pozemku registra C KN ¢ 214 v
190/10000 - podfa V-2839/2023 20 dita 14,09,2023 - 2390/2023:

Vypis je nepouZitelny na pravne ukony

tJ
N
=~
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=] K 6pia je nepouitelna na pravne ukony.
cky S>Meranie a grafické zmazornenie je len informativne a je nepouzitefné na vytytenie hranic pozemkov a
~2osadenie stavieb na pozemky. \/
odbome spdsobila osoba.

pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat len
L

VVyty&nic hranic ‘
Py

721218

7212110

v280
V. i ¥ 1M m
Okres Obec Katastralne Gzemie
Spisska Nova Ves Spisska Nova Ves Spisska Nova Ves
Urad geodizie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapg Mierka _1:1000
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

katastra Slovenskej republiky
naparcelu 7214

Kdpia je nepouzitelna na pravne ukony
Spoésob antorizdcie

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN

Détum a éas vyhotovenia 25. 3. 2026 19:36:22
Udaje platné k 24. 3. 2026 18:00:00
Informainy systém katastra nehnuteInosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Siovenskej republiky

Bez autorizacie

2z2

Stranalz}



a)

Cena bytu :

b)

SK
- nadobudacia cena domu s.&. 1 913
~- datum zacatia vystavby august 1965 sk
poskytnuty Statny prispevok
- datum ukonéenia vystavby januér2}92762% -
amortizdcia v roku 1997 : 31 X 2%
- predajnd cena domu podla § 18 odst.2 sk

t.j. 20% z obstaravacej ceny domu

- sucet podlahovych pléch bytov 5
s prislusenstvom v dome 2 495,30 m o Sk
cena za 1 m2 podlahovej plochy v dom

) m2
I. cena bytu ¢.15/13 o podlahovej ploche 47'32k
s prislusenstvom bytu

II. cena bytu po zraike 30% Sk
- kdpna cena bytu &.15/13 Sk
Cena pozemku :

- rozloha zastavaného pozemku Jje 708 m2

- cena 2za 1 m2 pozemku Sk
- cena zastavaného pozemku Sk
- cena pozemku prislichajuceho k bytu ¢.15/13
v podiele 190 / 10 000 Sk
Kipna cena bytu a cena pozemku spolu : Sk

Slovom : Desattisictristodevédtnast slov. korun.

Predavajuci predava kupujicemu b
pismeno b) a v ¢l. II,

spolo¢nych Castiach a sp
v ¢l. 1Iv., odst. 2, 3,
prislusenstve uvedenom v &l. IV., odst.
podiel na pozemku uvedenom v ¢l. vI.

10 319.- Sk, vypocitanu v &1, VIiI., !

Kupujuci byt, vrdtane s
¢astiach a spoloénych
podielu na prislusenstv

poluvlastnickeho
zariadeniach
e a pozemku,

e Yt uvedeny v &1. 1
vratane spoluvlastnickeho
olo¢nych zariadeniach domu
spoluvlastnicky

e

4

122

a3
b
!

767 600.~

936 142.-

624 562.-

250,30

11 859,21
8 301,45

8 301.~

150.~

106 200.-

2 018.-

10 319.-

odst. 1,

podielu na

uvedenych

podiel na

4 a spoluvlastnicky
odst. 1 za

odst. la,b tejto zmluvy.

cenu

bodielu na spolocnych
©mu, spoluvlastnickeho

€l. VII. tejto zmluvy kupuje. 23 cenu uvedenid v odst. 2,
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50,30

59,21

01,45

i0l.~

YITUPRA
nALN

| M— .
:}s T30 -

150.-~

200.- _ oo oy |

018.-~

) 319.-

st. 1,
ielu na
edenych
iel na
stnicky
enu
mluvy.

F?)?s?m‘i Don NA ULICH: TOFOY.OVK 131 17
b Eﬁwﬁ NOVR VEY I. NADZEFIN PODLAZIE

odst. 2. Pédorys prizemia Casti domu s vyznaéenym umiestnenim pivnice uZivanej s bytom ¢.13
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Podorys 4/4.poschodia (5.nadzemného podlaZia) casti domu s vyznatenym umiestnenim bytu ¢.1
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PODORYS BYTU ¢.13, 4.POSCH.

TOPOLOVA 15, SPISSKA NOVA VES

3440 3440 3440
c(;mDBA " /
]
OB?VACIA% H\ | 1=4
= = W R
> 1ZBA §I nglhf 1000 /S = g
| 0
— = KUCHYNA E——
LODZIA kS LODZIA
PIVNICA
g‘ B | 2
- %

astnenim bytu £.13

1000
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Obytny dom Topofova 13,15,17 sup.€.1913 na parc.£.7214, k.u. Spiské Nova Ves, vchod Topolova 15
- ¥

Kupeltia, WC, pivnica

1=
!
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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 nehnutelfnosti, pod evidenénym &islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 55/2026

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

Podpis znalca [ Vil
w il e
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