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Znalec: Ing. Pavel Jurko &islo posudku: 125 /2025

. OVOD

1. Uloha znalca:

Na zéklade pisomnej objednavky PS0001/25/73A zo dita 7.5.2025 je znaleckou dlohou stanovit’ veobecnti
hodnotu bytu £.6 na 2.poschodi bytového domu s.&. 2238 na parc. & 6150 spoluvlastnického podielu na
spoloZnych zariadeniach domu zapisanych na LV £.7861- ¢iastotny a spoluvlastnického podielu na pozemku na
parc.t. 6150 vo vymere 414 m2 zastavané plochy a nddvoria v podiele 318/10000 na ul. | Wolkera ¢ 37 v kat.
tizemi SpiSska Nova Ves, obec Spisska Nova Ves, ckres Spisska Nova Ves za u¢elom vykonu dobrovolnej drazby
podla zdk.& 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbéch v zneni neskorsich predpisov

2. Datum vyZiadania posudku: 7.5.2025

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu): 16.7.2025 o0 9,00 hod. opakovand neumoZnena
obhliadka nehnutel'nosti

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.7.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

- Pisomnd objednavka PS0001/25/73A zo dfia 7.5.2025

- Poskytnuty ZP 85/2021vyhotovil znalec Ing. Vlastimil Koval&ik,

- Pédorysny naért ohodnocovaného bytu, schematicky pédorys 3.NP s vyznadenim chodnocovaného bytu
a schematicky pddorys suterénu svyznafenim umiestnenia pivnice

-Zmluva o prevode vlastnictva bytu , str. 1 s uvedenim veku vystavby bytového domu

5.2 Ziskané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 7861 K. (1.Spisské Nova Ves, okres Spi§skd Nova Ves
zo dita 6.5.2025, vytvoreny cez katastralny portal
- Informativna képia z katastralnej mapy, k.(1.Spisskd Nova Ves vytvorena cez katastralny portal
zo diia 22.6.2025
- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu pri prvej obhliadke diia 4.6.2025 09,00 hod.-znalcovi
nebolo umoZnené
- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu bytu pri druhej obhliadke diia 22.7.2025 o0 9,00 hod.-znalcovi
nebolo umoZnené
- Fotodokumentacia vykonana pri obhliadke vonkaj$ich priestorov, obhliadka spoloénych priestorov diia
16.7.2025 0 9:00 hod ( fotodokumentacia interiéru bytu znalcovi nebola umo#nend )

6 . PouZité pravne predpisy a literaiiira:
e Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty v platnom zneni.
e Zakon € 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplnenf niektorych
zakonov v znenf neskorsich predpisov.

e Vyhlaska &.228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v zneni
neskorsich predpisov - -

Zakon &. 25/2025 Z.z. Zb. stavebny zakon

Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhlagka ¢ 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaji niektoré ustanovenia stavebného zdkona

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Zz., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlad8ka Federdlneho 3tatistického tradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikdcii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikicie podla
pouZitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

o Vyhlaska ¢. 3232010 Z.z., kiorou sa vyddva Statisticka klasifikdcia stavieb
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Zn alec: Ing. Pavel Jlurko Cislo posudku: 125 /2025

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Marién Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu viecbecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zakon ¢ 527/2002 Z. z.Z4kon o dobrovol'nych draZbéach a o doplnenf zdkona Slovenskej narodnej
rady ¢ 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej éinnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
Vseobecnd hodnota (VSH)
Vieobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budi konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecnd hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenti stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavigb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskove] hodnoty st pouZité rozpodétové ukazovatele publikované v Metodike
vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne
je podta poslednych zndmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je Zivotnost’ stavby uréend odbornym odhadom linedrnou

metddou.

Stanovenie veobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspoii troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany
priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliZnosti
porovnévanych objektov a chodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypoéita kapitalizaciou budficich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou budicich odéerpatelnych zdrojov polas &asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom},

e Metoda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urleni hodnoty koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa uplami na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajii metédy:

e Metdoda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa
vypoéita kapitalizaciou budicich od€erpatelnych zdrojov poéas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferenciicie (Princip metddy je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
- niesu
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Znalec: Ing. Pavel Jurko ¢islo posudku: 125 /2025

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:
Pri ohodnotenf boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z.
o stanovenf vieobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Metdda polohovej diferencidcie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou (na Grovni s DPH)

Na urenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USL
Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urtia,iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychddzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

ombinov, metod

Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
V] :_’H_\f.h{_}.l €]
o a+h

kde

HV = vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovi hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked' sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna stétu alebo je vy$sia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a=b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metéda porovndvania

Pre pouZitie porovnédvacej metédy je potrebny siibor minimélne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

V3Hs=M.V3Hy; [€]

kde
M - po¢et mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHyw; - priemerné vieobecn hodnota stavby uréena porovndvanim na merni jednotku v €/m?2

Porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahové plocha, dlZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odli¥nosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevoduy, forma prevodu, spdscb platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) kon3trukéné a fyzické ($tandard, nad3tandard, podStandard, prisludenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelérif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylaéit vetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a

pod).
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7nalec: Ing. Pavel Jurko ¢islo posudku: 125 /2025

Zdovodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Met6da polohovej diferenciicie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHuyy * kep) (€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHym; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnédvacej metédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovndvania je podla vztahu:

Vgﬂpoz =M. VSHM[ [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHw - priemernd vieobecnd hodnota pozemku urfend porovnavanim na merni jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat’ na merni jednotku {1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozémku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob plathy a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infraStruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatmych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovndvan{ sa musia vyligit’ vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujticim, stav tiesne predéavajticeho alebo kupujiceho a
pod).

Vyvnosovd hodnota pozemkov sa vypoéita kapitalizdciou budicich od&erpatelnych zdrojov pocas &asovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

\ﬁlh\ii% [€]
kde
0Z - odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri polnchospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych
pripadoch pouZit disponibilny vynos z polnohospodérskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - (rokova miera, ktord sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adfiuje
aj zat'aZenie dafiou z prijmu.

b). Vlastnicke a evidencné tidaje :

1.podla listu vlastnictva & 7861-Ciastoény K. 11.Spi¥ska Nova Ves, okres Spisska Nova Ves, vytvoreny cez
katastralny portdl zo diia 6.5.2025

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.£.6150 vo vymere 414 m2 zastavané plochy a nadvoria

Stavhy
s, 2238 Na parcele £.6150 obytny dom].Wolkera 37,39

Byty a nebytové priestory

B. Vlastnici:
Vchod:37  2.p byt &.6
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 125 /2025

Podiel priestoru na spolo&nych astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:

318/10000

Vlastnik :

25 Sapara Méria r. Kucharova, Mgr., Ndmestie Majstra Pavla 5/5, Levota, PSC 054 01, SR,

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia

Oznamenie o zafati vykonu zaloZného & PS0001/25/38A prava spolotnostou Platit' sa oplati s.r.o.,
1€0:45684618 a to formou dobrovol'nej drazby - nehn. -byt & 6/2, &islo vchodu 37 v bytovom dome s. & 2238,
podiel na spolognych €astiach, zariadeniach domu a na pozemok registra C KN & 6150 v podiele 318/10000, v
spoluvlastnickom podiele 1/2 -P-29/2025-131/2025;

50 Sedlakova Margita r. Kuch4rové, Matejovce nad Hornddom 115, Matejovce nad Hornddom, PSC 053 21, SR,
Datum narodenia: 01.02.1981 Spoluvlastnicky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia :

Ktpna zmluva V-1437 /2023 zo diia 28.04.2023 - 1232/2023;

Rozsudok 0S & 5P/91/2017 -Z-1241/2023-1233/2023;

Iné tdaje : Bez zépisu

Poznamky

Oznamenie o zatati vikonu zéloZného prava & PS0001/25/38A spoloénost'ou Platit’ sa oplati s.r.o.,
1€0:45684618 a to formou dobrovol'nej drazby - nehn. -byt & 6/2, éislo vchodu 37 v bytovom dome s. & 2238,
podiel na spolo&nych &astiach, zariddeniach domu a na pozemok registra C KN ¢ 6150 v podiele 318/10000, v
spoluvlastnickom podiele 1/2 -P-29/2025- 131/2025;

C. Tarchy:

Vlastnik poradové &islo 25,50:

ZaloZné pravo k bytu zo zédkona v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome V-720/04- 1090/2004,
Vlastnik poradové &islo 25,50:

Zmluva o zriadenf zdloZného préva ¢ 2000149329 v prospech Zinc Euro, a.s, Karpatska 3256/15, 058 01
Poprad na byt & 6/2 v bytovom dome s.£.2238, &{slo vchodu 37, podiel na spoloénych Zastiach, zariadeniach
domu a pozemku registra CKN £.6150 v 318/10000 - podl'a V-2263/2021 zo dila 10.8.2021-2693/2021; Zmluva
o posttipeni pohladévok zo diia 14.11.2024 v prospech HeyPay s.r.0., Mostové 2, 811 02 Bratislava, ICO:
44842414 - 7 2889/2024 - 3003 /2024;

Vlastnik poradové &islo 25:

Okresny sid Spisska Nova Ves- Uznesenie sp. zn. 1C/83/2023-40 o nariaden{ zabezpetovacieho opatrenia
zriadenfm zdloZného préva zo diia 08.11.2023 na byt & 6,2, ¢islo vchodu 37 v bytovom dome s. & 2238, podiel na
spoloé¢nych ¢astiach, zariadeniach domu a na pozemok registra C KN & 6150 v podiele 318/10000, v
spoluvlastnickom podiele 1/2 v p ro s p e ch Claims Collection, s.r.o., Ndrodn4 16A, 010 01 Zilina, ICO:
51875101- podla /Z3020/2023/- 2966/2023; /Z- 3183/2023 /- 3116/2023;

c). Gdaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym 3etrenim vykonand diia 4.6.2025 o0 9:00 hod. a opakovanad obhliadka
bola vykonand difa 16.7.2025 09,00 hod-, pri ktorej bol obhliadnuty bytovy dom, t,j. spolo¢né priestory a
zariadenia, okolie bytového domu.

Obhliadka bytu & 6 na 2.poschodi bytového domu znalcovi v oboch obhliadkovych terminoch nebola
umoznena .

Fotodokumentacia bola vykonand len zverejného priestranstva vyhotovend pri obhliadke dfia 16.7.2025 o
9:00 hod. Nakol'ko miestna obhliadka bytu nebola umo¥nend, porovnanie so skutkovym stavom znalec
nemohol vykonat.,

Vlastnik nehnutel'nosti sa napriek riadnej vyzve v zmysle §10 ods.1 zdkona 527/2002 Z.z obhliadku
nehnutel'nosti neumoZnil.

Podl'a §12 ods.3 zak.£.527 /2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach : ak osoba, ktord ma predmet drazby v dribe,
neumoini vykonanie chodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré mé
draZobnik k dispozicii.

Znalec nakol'’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoinena nezodpoveda za rozdielne skuto&nosti
skutkového stavu so skutofnostou ohodnocovanou v ZP, v ktorej vychadzal z podkladov od
objednavatela - ZP 85/2021 , ktory vypracoval Ing. Vlastimil Kovaléik.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko éislo posudku: 125 /2025

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumenticie so skutoénym stavom :

Znalcovi od objedndvatela bol poskytnuty pddorys ohodnocovaného bytu, schematicky pddorys 3.NPs
natenfm ohodnocovaného bytu a schematicky podorys suterénu svyznalenim umiestnenia pivnice , ktoré

tvoria prilohu ZP.

skutkovy stav ohodncovaného bytu a nebytovych priestorov nebol zamerany nakol'’ko obhliadka mi

nebola umoZnena

Podla dodania fasti Zmluvy o prevode vlastn. bytu,str.l od objednavatela, kde je uvedeny vek bytového
domus.t. 2238 naul. . Wolkera 37,Spidska Nova Ves bol obytny dom s.¢. 2238 v ktorom sa nachddza
ohodnocovany byt & 6, uZivany od roku 1975.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané tidaje (LV & 7861 - tiastoény zo diia 6.5.2025 vytvorené cez katastralny portdl a képia z
katastrdlnej mapy zo dila 22.6.2025 ) boli porovnané so skuto¢nym stavom .

Neboli zistené rozdiely v popisnych ani v geodetickych tidajoch katastra.

Predmetnd nehnutelnost’ - bytovy dom v k.. Spi8ska Nova Ves na zdklade LV £.7861 vedeného ako byt & 6 na
2. p.v bytovom dome s.£.2238 nachadzajiceho sa na p.¢. 6150.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Stavby: - Byt &. 6 na 2.p.vo vchode & 37 v bytovom dome s5.£.2238 na parc. KN & 6150 v k.ii. SpiSska Nova Ves
(s podielom na spol. tastiach a spol. zariadeniach domu : 318/10000 )
Pozemok p.&. 6150 zastavand plocha vo vymere 414 m2 v podiele 318)/10000
evidovanév LV & 7861 v prilohe ZP

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

h) Informécia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, nazov tizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Uzemny plan mesta Spisska Nova Ves
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editorl/dokumenty/uzemny_plan/2018/G
RAFIKA /01 _sirsie-vztahy_50000.pdf

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt: Byt &.6 v bytovom dome s.¢. 2238,Spi$ska Nova Ves

POPIS

Ocefiovany byt &.6 sa nachadza na 2. poschodi v radovom bytovom dome s.&. 2238, vchod €37, na
parcele & 6150, ktory ma suterén a nadzemnych podlaZi. V suteréne bytového domu sa nachadzaju
Pivnice, kotikdrne, praZovne a spolofné priestory.

Vnadzemnych podlaziach (v 1.-8.NP) v bytovom dome sa nachadzajii po dva byty s prislu§enstvom .

Bytovy dom bol vybudovany na zédklade zistenia znalcom z podkladov poskytnutych objednavatelom -
zmluvy o prevode vlastnictva bytu ,str.1, zatiatok uZivania bytového domu vroku 1975.
Objekt patri do skupiny JKSO 803 32 - domy bytové typové s unifikovanymi konstrukénymi panelovymi
sistavami. Konstruk&ny systém je stenovy panelovy, strecha plocha jednopla$tova, krytina Ziviéna.
Vniitornd zvisla komunikicia je zabezpedena prefabrikovanym schodiskom a jednym vytahom v kaZdej sekcif.
Bytovy dom je vykurovany z centralnej kotolne
Bytovy dom pozostéva z dvoch hlavnych vchodov  po&tom bytov : 16 v kazdej sekeif .
Potet bytov na typickych podlaZiach: 2

Bytovy dom je umiestneny naul. | Wolkera 37/6 vjuhozapadnej asti mesta Sp. Nové Ves, pristupny po

Miestnej spevnenej komunikcii v lokalite s napojenim na dopravny systém mesta Spiéska Novéa Ves.
Vzdialenost' do centra mesta jecca. 2,1km.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 125 /2025

vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti - bytu €. 6 nebol znalcovi umoZneny . Viastnik nehnutel'nosti
sa obhliadky neziéastnil a obhliadku neumoznil.
Znalec vykonal obhliadku len z verejného priestranstva .
Podl'a §12 ods.3 zak.€.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbéch : ak osoba, ktorda ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych
tidajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii , o bolo zrealizované aj v tomto pripade .
Pri ohodnocovani som postupoval pedla informécii a podkiadov od objednédvatel'a , ktory mi poskytol
ZP &.85/2021 vypracovany Ing. Vlastimilom Kovaléikem a podlazisteni znalcom pri obhliadke viditel'né z
verejného priestranstva .

vzhl'adom na skutotnost , Ze obhliadka nehnutel'nosti nebola znalcovi umo#nend, znalec
nezodpovedd za pripadné rozdielne skutoénosti v technickom vyhotoveni predpokladané v
ohodnoteni predmetného bytu & 6 vbytovom dome s.&. 2238 .

Stavebno - technicky popis bytu:

Byt & 6 nachadzajici sa na 2. poschodi bytového domu, pozostdva z troch obytnych miestnosti a
prisludenstva, pritom prisluSenstvo bytu tvorf: predsiefi, kuchytia, kipeltia, WC a pivnica, ktor4 je
umiestnend v suteréne bytového domu.

Byt v tase obhliadky predpokladdm v pbvodnom stave sbeZnym typevym 3tandardom vybavenia.

Oknd vymenené plastové EURO s izolaénym dvojsklom so Zaluziami (rok 2007). Dvere vnitorné
dyhované nabdze dreva plné a présklené. Steny bytu so $tukovou omietkou a malbami.

Bytové jadro bytu pdévodné umakartové .

Kiipeltia v pévodnom stave vybavend plechovou vaiiou svaiiovou batériou so sprchou , umyvadiom s
umyvadlovou stojankovou batériou. Povrchové pravy stien kiipelne z umyvatelného umakartu , podlaha
kiipelne z PVC .

WC vohodnocovanom byte pévodné samostatné bez umyvadla vybavené WC misou kombi Povrchové
upravy stien WC z umyvatelného umakartu, podlahavo WC z PVC .

Kuchytia v ocefiovanom byte spévodnou kuchynskou linkou na baze dreva .

V kuchynskej zostave sa nachddza kuchynsky plynovy sporédk s el.rirou a digestorom , ocel'ovy smaltovany
drez so stojankovou kuchynskou batériou . Stena za kuch. linkou a okolo kuch. spordku predpokladém s
obloZenim keramickym obkladom . Podlaha v kuchyni pévodna z PVC .

Podlahy v obytnych miestnostiach bytu z PVC , v jednej izbe podlahovina RIGA.

Sifast'ou bytu je aj jeho vnutorné vybavenie, a to: po3tova schrdnka, zvonéek, vietka
jeho vnitorna instalécia / potrubné rozvody vody, kanalizicie, plynu, istredného kirenia, elektrointalacie,
telefénu/,okrem tych, ktoré si uréené na spolo¢né uZivanie.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych &asti a spoloénych zariadenf domu v podiele
318/10000.

Spolo&nymi ¢astami bytového domu sit: zaklady domu, obvodové miry, chodby, prietelia, vechody, schodiska,
strecha, vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, vodorovné izola¢né kontrukcie.

Spoloénymi zariadeniami bytového domu sii: vytahy, pracovne, kotikdrne, sudiarne, spolotné televizne
antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, tepelné, kanalizagné, elektricksé, telefénne a plynové pripojky.

Fasdda bytového domu je vybudovana zo sendviovych obvodovych panelov zateplend s povrchovou
Upravou z mineralnej $krabanej omietky .

Vjuhozdpadnej &asti od bytového domu sa nachadza pristupova komunikécia s parkoviskom - prie¢ne stanie
Popri miestnej komunikacii .

Stavebno technicky stav bytového domu je v &ase obhliadky na dobrej tirovni zodpovedajticej veku
bytového domu a vykonanym rekon3trukcidm bytového domu.

Ohodnocovany byt &6 podla podkladov od objednavatela predpokladdm v pévodnom stave priemerne
udrZiavany .

Vzhl'adom na stavebno - technické prevedenie, pouZité materidly , vykonand rekonstrukciu a droveii idrzby
bytového domu  stanovujem jeho Zivotnost pri chodnoteni na 100 rokov.

Podrobny technicky popis v tabulke vybavenosti pri samotnom chodnotenf .
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 125 /2025

ZATRIEDENIE STAVBY

0: 803 3 Domy obytné typové s celostitne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

,45‘-2,59 A i e e can N W1 s i
Eyﬁa 3,44%1,81+ 0,93*1,58 7,70
Izba 3,46%4,74 16,40
”Iz-ba 4,72*3,47 16,38
Izba 3,48*3,47 12,08
Kkipelia  1,59°1,60 254
we 0,84*1,17 ’ 0,98
Vymera bytu bez pivnice 64,98
Pivnica 1,24*2,50 3,10

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: keu = 3,954

Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km = 1,00

Pocet izieb: 3

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

i | Zaklady vrat. zmnftch pr - | ..00 | 1,10 5,50 4,85
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 20,64
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,05
4 Schody 3,00 1,40 4,20 3,70
5 Zastre3enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,41
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,94
7 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,10 1,10 0,97
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,60 4,80 4,23
9 Upravy vnttornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,11
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

cislo posudku: 125 /2025
[0 |Vniitorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,22
: T Dvere 0,50 2,00 1,00 0,88
-1_;_ Oknd 5,00 2,00 10,00 8,81
13 Povrchy podidh 0,50 1,20 0.60 0,53
14 Ekurovanie 2,50 1,00 2,50 2,20
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,76
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,97
i7 Vnititorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,76
18 | Vnitorné kanalizicia 2,00 1,00 2,00 1,76
'—1; Vnitorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,97
20 | Vytahy 2,00 2,60 5,20 4,58
21 Ostatné 2,00 1,70 3,40 3,00
-Ja b ﬁﬁﬂﬂeﬂiﬂm 5 7 7_ : ;” ”ﬁ 3
| 22 | Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 352
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 0,60 0,60 0,53
.24 Dvere 2,00 0,20 0,40 0,35
25 Povrchy podldh 2,50 0,30 0,75 0,66
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,20
27 Elektroinitalicia 3,00 1,00 3,00 2,64
28 Vniitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,88
29 Vniitorna kanalizécia 1,00 1,00 1,00 0,88
30 Vniitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,76
32 Vybavenie kuchyii 2,00 0,60 1,20 1,06
33 &’ncﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,20 0,80 0,70
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,52
35 Ostatné 2,50 1,60 4,00 3,52
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=113,50 /100 = 1,135
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*key *ky*kv*kn [€/m2]
VH =325,30€/m? * 3,954 * 1,037 * 1,1350 * 1,00
VH=1513,89€/m?
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Cislo posudku: 125 /2025

| zatiatokuzivania | Virok] | Tirokl | zZfrokl | ©0[%] | TS[%]
1975 50 50 100 50,00 50,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Vipotet ] ——
1513,89 €/m?* 68,08m2 103 065,63
50,00% z 103 065,63 € 5153282

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY

[}

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypocitand metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Strana 11

‘
¢ (‘)‘!?Liahn()hnd a d "‘-\.f‘ f"*- '\.M o

’I’b‘lh\.
J

: '5‘\

pl:‘;




m’_g(::'mg. Pavel furko Cislo posudku: 125 /2025

4

Obec Spidska Nova Ves, mesto leZiace v Kogickom kraji.

Mesto je oznafované za vstupni branu do Narodného parku Slovensky raj. Po&tom obyvatel'ov je druhym
hajva¢sim mestom Spia, pribliZne 37 948. Cez mesto pretekd rieka Hornad.,

Ocefiovana nehnutelnost je situovana v sidlisku - ].Wolkera s bytovymi domamiv juhozdpadnej Zasti mesta.
Nehnutelnost' je pristupnd po miestnej komunikacii spevnenej asfaltom asi 2 km od centra mesta.

V okoli st bytové domy , zdravotné stredisko s lekariiou, posta, zakladn4 a materska skola, TESCO, Lidl,
Kaufland , NAY elektrodm .

Vlokalite sti vybudované tieto verejné inZ. siete: kanalizacia, vodovod ,plynovod , elektr. siet .
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W. Pavel Jurko cislo posudku: 125 /2025

Orientécia obytnych miestnosti je na juhozdpadnii svetovi stranu z dvoch izieb ana severovychodni svetvii
stranu z kuchyne az jednej izby .

vy dom je napojeny na v3etky inZinierske siete .
poprava : Autobusova, MHD a Zeleznitnd

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom a ohodnocovany byt je vyuZivany na projektovany ticel - na byvanie. Iné vyuZitie sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnuteInosti:
Pripadné rizikd su uvedené v LV & 7861 v asti Tarchy :

Vlastnik poradové ¢islo 25, 50 ZaloZné pravo k bytu zo zdkona v prospech ostatnych vlastnfkov bytov v dome
V-720/04- 1090/2004,
Vlastnik poradové &fslo 25, 50 Zmluva o zriadeni zaloZného prava ¢ 2000149329 v prospech Zinc Euro, a.s,,
Karpatskd 3256/15, 058 01 Poprad na byt & 6/2 v bytovom dome s.£.2238, &islo vchodu 37, podiel na
spolo¢nych Castiach, zariadeniach domu a pozemku registra CKN &.6150 v 318/10000 - podl'a V-2263/2021 zo
dta 10.8.2021-2693/2021; Zmluva o postipeni pohl'adavok zo diia 14.11.2024 v prospech HeyPay s.r.o.,
Mostova 2, 811 02 Bratislava, ICO: 44842414 -7 2889/2024 - 3003/2024;
Vlastnik poradové &fslo 25 Okresny sid Spiskd Nové Ves- Uznesenie sp. zn. 1C/83/2023-40 o nariaden{
zabezpetovacieho opatrenia zriadenim zéloZného préava zo diia 08.11.2023 na byt & 6/2, &slo vchodu 37 v
bytovom dome s. £. 2238, podiel na‘spoloénych &astiach, zariadeniach domu a na pozemok registra C KN & 6150
v podiele 318/10000, v spoluvlastnickom podiele 1/2 v pro s p e ch Claims Collection, s.r.o., Narodna 164, 010
01 Zilina, ICO: 51875101 podla /23020/2023/- 2966/2023; /- 3183/2023/- 3116/2023;

Iné rizikd spojené s vyuZivanim ocefiovanej nehnutelnosti neboli zistené .

Popis k VSH:
Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciécie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoZnymi v publikicii Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny tak, aby
kore3pondoval s redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s nehnutelnostami pre dany typ
nehnutelnosti.
V zmysle metodiky vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb, ktort spracoval Ustav stidneho
inZinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 priemerny koeficient polohovej diferencidcie pre bytové
domy v okresnych mestich vychddzaz pomeru priemernej vieobecnej hodnoty stavieb na trhu s
nehnutefnost'ami v sidle k technickej hodnote chodnocovanych stavieb. Je to dobréd nehnutelnost .
Ohodnocovany byt na zéklade podkladov od objenévatela v pévodnom stave so $tandardnym vyhotovenim
Dopyt s ponukou je vyrazne vy3&i. V blizkosti bytového domu je tiché prostredie s minimélnou pra$nostou
od dopravy.

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materilov, dopyt po nehnutel'nostiach
v danej lokalite je vo vypotte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vyske 0,84 .

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 0,84

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

 Trieda | Vypotet | Hodnota
T g T ) o IS RS Bl

L trieda I, trieda + 200 % = (0,840 + 1,680) 2,520
IL trieda Aritmeticky priemer I. a I11. triedy 1,680
1. trieda Priemerny koeficient 0,840
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,462
V. trieda 111. trieda - 90 % = (0,840 - 0,756) 0,084
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_ Znalec: [ng. Pavel Jurko Sislo posudku: 125 /2025

vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

I Viha | Vysledok

Popis | Trieda | Kens 5 e

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vy$§i L 2,520 10 25,20

2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulica

vybranych sidlisk L. 1,680 30 50,40

3 Sticasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZni tidribu 1. 1,680 7 11,76

4 Previadajtica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, 3port, rekredciu, parky a pod. L. 2,520 5 12,60

5 Prislusenstvo bytového domu

pratoviia, sudiarefi, kotikéreff, miestnost pre bicykle, vytah 111 0,840 6 5,04

3 Vybavenost a prisiu$enstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukeii s typovym vybavenim IV. 0,462 10 4,62

7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato&na ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy,

nezamestnanost do 10 % I 1,650 g 13,44

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48

bytov 1L 0,840 6 5,04

9 Orienticia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti ¢iastoéne vhodn4 a ¢iastoéne

nevhodna HL 0,840 5 4,20

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 2,520 9 22,68

11 Potet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 1L 0,840 7 5,88

12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxislu¥ba - v dosahu do

5 mintt L 2,520 7 17,64

13 | Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, 3kola, §kélka, jasle, nemocnica, divadlo,

kompletnd siet’ obchodov a sluZieb . 2,520 6 1512

14 | Prirodn4 lokalita v bezprostrednom oKkolf bytového domu

vyznalné prirodné lokality, lesy, vodnd nadrZ, park, skanzen a

pod. II. 1,680 4 6,72

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
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j tiché prostredie - bez po¥kodenia ovzdusia, vodnych tokov il 2,520 5 12,60

eficient polohovej diferencidcie ke = 246,54/ 145 17

eobecnd hodnota VSHg =TH * kep = 51 532,82 € * 1,700 87 605,79 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku! zastavané plochy a nadvoria

POPIS
Predmetom ohodnotenia je parcela £&.6150, ktoré je uvedena v LV £.7861-¢iastoény zo dita 6.5.2025 v podiele
318/10000 nach4dzajlice sav obci Spisska Nova Ves, k. t.Spidsk4 Nov4 Ves. Parcela je situovand v beZnom
sfdlisku pod bytovymi domami v severozdpadnej &asti mesta. Parcela je pristupna po miestnej komunikécif
spevnenej asfaltom asi 2,1 km od centra mesta .
Vokolf st bytové domy , zdravotné stredisko s lekarfiou, podta, zdkladna a materska $kola. V lokalite st
vybudované tieto verejné inZ. siete: kanalizécia, vodovod ,plynovod , elektr. siet’ .
Vychadzam z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku obce Sp.Nova Ves ato v zmysle prilohy
&.3 vyhladky MS SR ¢&. 213 zo diia 24.8.2017 , ktorou sa meni vyhld&ka MS SR & 492/2004 Z.z zo diia 23.8.2004.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znenf vyhlagky & 626/2007 Z.z., vyhlasky & 605/2008 7.z.
Vyhlasky & 47/2009 Z.z. avyhldsky ¢ 254/2010 Z.z.zo diia 18.5.2010 o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskor$ich predpisov, ktor4 je upravena o koeficienty .
Vypotitand hodnota podl'a mdjho nazoru objektivne vystihuje skutoénti predajnost’ pozemkov v danej lokalite
vzhl'adom na ich polohu a vyuZitie.

1
|
|
b
1

6150 zastavand plocha a nadvorie 414,00 1/1 318/10000 13,17

Obec: Spidska Nova Ves
Vychodiskova hodnota: VHu = 9,96 €/m?

4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50
ks 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
; obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficiz;attu;i?:becne} mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v déleZitych centrach 120
turistického ruchu, priemyslové a po'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
o . . | vybavenim, 1,00
koeficient intenzity vyuZitia - rekreacné stavby na individudlnu rekredciu,
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analec: Ing. Pavel Jurko . Cislo posudku: 125 /2025

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, port so
$tandardnym vybavenim
) ko
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestiach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ks
| Kkoeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekreana poloha) 1,30
| vyuZitia izemia
ki ; o
B e icient technickei 3;:1’:1:: g:;ki};ff)vybavenost' {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
| infradtruktiiry pozemku oy
‘ . o 3. pozemKy s vyrazne zvy3enym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v :
I | koefimefgﬁ:g‘fu] ticich zvy3enej vychodiskovej hodnote 230
3 ke
. koeficient redukujicich | 0. nevyskytuje sa 1,00
3 faktorov

JEDN OTKOVA HODNOTA POZEMKU

Koeficient polohovej diferenciacie krp=1,20*1,00*1,00* 1,30 * 1,50 * 2,90 * 1,00 6,7860
jednotkové vieobecnd hodnota pozemku | V8Huy = VHuy * ken = 9,96 €/m? * 6,7860 67,59 €/m?
. . V&H = Podiel * V3Hpoz = 1/1*318/10000 * 27

V3eobecnd hodnota podielu pozemku 982,26 € 889,84 €

VYHODNOTENIE

parcela & 6150

I1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Pri spracovani znaleckého posudku pre ti¢el dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu
ovplyvnit cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplénovacich podmienok,
vzajomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohladnené a
vyuZité vietky v tom &ase znalcovi dostupné podklady a Gidaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zamléané
nedostatky, ktoré sa nedalo zistit' poas obhliadky z technickej a pravnej dokumenticie, alebo ktoré vyplynuli z
neuvedenych alebo zamléanych skuto&nosti. Po dostato€nom preukazan{ vy&sie uvedenych skutotnosti alebo
inych nedostatkov, sa vieobecna cena uréena v znaleckom posudku stane neplatnou. Zadévatel na dotaz znalca
uviedol, Ze nema Ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky posudok. Koeficienty cenovej
trovne pouZivané vo vypoétoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu siidneho
| inZinierstva Zilina : www.usi.sk.

Predmetom ZP je byt & 6 v bytovom dome s.&. 2238, na parc.é 6150, ul |. Wolkera 37, v k.ii. Spisska Nova
Ves, obec Spidska Nova Ves, okres Spisska Nova Ves.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko cislo posudku: 125 /2025

Hlavné stavby:

Byt &6 v bytovom dome s.¢. 2238 Spisska
Nova Ves

zastavané plochy a nadvoria

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tilohou bolo stanovit vieobecnt hodnotu bytu &6 na 2.poschodi bytového domu
s.. 2238 na parc. & 6150 spoluvlastnického podielu na spoloénych zariadeniach domu zapisanych na LV £.7861-
tiastotny a spoluvlastnického podielu na pozemku na parc.¢. 6150 vo vymere 414 m2 zastavané plochy a
nddvoria v podiele 318/10000 na ul. . Wolkera & 37 v kat. izemfi Spi$ska Nov4 Ves, obec Spisska Nova Ves,
okres Spi3ska Nova Ves za i¢elom yykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov

Vieobecnd hodnota bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe & 3 vyhlasky
¢£.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Stay
Byt ¢.6 v bytovem dome s.¢. 2238,Spisska Nova Ves 1/1 87 605,79
Pozemky

‘ zastavané plochy a nddvoria - parc. € 6150 (13,17 m?) 1/1z318/10000 889,84

MIMORIADNE RIZIKA

Pripadné rizikd sd uvedené v LV & 7861 v tastl Tarchy

Viastiilk poradové &slo 25, 50:

ZdloZné prévo k bytu zo zékona v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome V-720/04- 1090/2004,

Vlastnik poradové &islo 25, 50:

Zmluva o zriadenf zéloZného prava & 2000149329 v prospech Zinc Euro, a.s., Karpatska 3256/15, 058 01
Poprad na byt & 6/2 v bytovom dome s.8.2238, &islo vehodu 37, podiel na spoloénych &astiach, zariadeniach
domu a pozemku registra CKN £.6150 v 318/10000 - podl'a V-2263/2021 zo diia 10.8.2021-2693/2021; Zmluva
0 postiipeni pohladdvok zo diia 14.11.2024 v prospech HeyPay s.r.0., Mostové 2, 811 02 Bratislava, 1C0:
44842414 -7 2889/2024 - 3003 /2024;
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Znalec: Ing. Pavel Jurko cislo posudku: 125 /2025

ylastnik poradové &islo 25:

Okresny std Spisské Novéa Ves- Uznesenie sp. zn. 1C/83/2023-40 o nariadeni zabezpetovacieho opatrenia
zriadenim zédloZného prava zo diia 08.11.2023 na byt & 6/2, ¢islo vchodu 37 v bytovom dome s. & 2238, podiel na
spolotnych tastiach, zariadeniach domu a na pozemok registra C KN & 6150 v podiele 318/10000, v
spoluvlastnickom podiele 1/2 v pro s p e ch Claims Collection, s.r.0, Ndrodna 164, 010 01 Zilina, ICO:

51875101- podla /Z3020/2023 /- 2966/2023; /Z- 3183/2023/- 3116/2023;

Inérizika a skutolnosti spojené svyuZivanim chodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

V Kendiciach, diia 22.07.2025 Ing. Pavel Jurko

znalec

pavelJy
¥ naLe c‘?'i-o

IV. PRILOHY

1 - Pisomné objednavka PS0001/25/73A zo diia 7.5.2025
2 - Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva & 7861 K. 1.Spidska Nova Ves , okres Spiiska Nova Ves
zodfia 6.5.2025, vytvoreny cez katastralny portél
3 - Informatfvna képia z katastréalnej mapy, k.0.Spi3skd Nova Ves vytvorend cez katastralny portal
zo dfia 22.6.2025
4 -Zmluva o prevode vlastnictva bytu ,str. 1 s uvedenim veku vystavby bytového domu
5 - Poédorysny ndért ohodnocovaného bytu, schematicky pédorys 3.NPs vyznatenim ohodnocovaného
bytu aschematicky pédorys suterénu svyznaéenim umiestnenia pivnice
6 - Fotodokumentdcia vykonand pri obhliadke vonkajsich priestorov, obhliadka spolo¢nych priestorov diia
16.7.2025 0 9:00 hod
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q (t)i)lah

Jurko Pavel Ing.
Kendice &. 425
082 01 Kendice

Nada znadka VYybavuje Telefénne tisio Bratislava
PS0001 /25/734 Platit’ sa oplatf s.r.0, 0911 633 g59 07.05.2025

f

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podia wyhiasky MS SR & 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku za Géelom vykonu zaloZného priva formou dobrovolnej drafby predmetu draZby podfa
zék. & 527/2002 2.z. o dobrovolnych draZbach v znenf neskorSich predpisov:

siibor veci vedeny Okresnym dradom SpiSska Nova Ves, okres SpiSska Nova Ves, obec Spisské Nova
Ves, katastraine Gzemie Spisska Nova Ves, evidovany na liste viastnictva & 7861 ako:

- byt & 6, 2.p., vchod & 37, ulica: 3. Wolkera, v bytovom dome slpisné €. 2238, postavenom na parcele
registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod parceinym ¢. 6150

- podiel priestoru na spolodnych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu, na pristuenstve a
spoluviastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod 6150, druh
Pozemku Zastavand plocha a nadvorie o vymere 414 v, o vefkosti 318/10000.

Viastnikom predmetu drazby je Sapara Méria r. Kuchdrova, Mgr, narodens 24.02.1980, Ndmestie Majstra Pavia 5/5,
Levoca, 054 01, spoluviastnicky podiel v 1/2 a Sedidkova Margita r, Kuchérova, narodené 01.02.1981, Matejovce
nad Hornddom 115, Matejovce nad Hornddom, PSC 053 21, spoluviastnicky podiel v 1/2.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu draZby znalcom,

Ziadame dodat’:
*  Znalecky posudok v 4 exemplaroch
* Znalecky posudok vo WORD, .MDB (HYPO), fotky v Jpg na 2 exemplaroch CD ROM,

Jan Zemiika
konatel spolotnosti
Platit’ sa oplatf s.r.o.

T T e 8, D11 0N DSl — DLFe MERED
2 027 10-12, Fax: +421 2322 027 15, E-mail; drazbv@plaﬁtsacpiaﬁ.sk, www.platitsaoplat.sk
: DIC: 2023085152 _
*apisand v obchodnom registri Okresného sidy Ba I, oddiet: Sro, viaika éislo: 66827/
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Urad geodézie, kartografic a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTf

: 810 Spisska Novi Ves Démum vyhotovenia
: 526355 Spisska Nova Ves Cas vyhotovenia
izemie : 857386 Spisskd Nova Ves Udaje plamé k

Vypis je nepouitelny na privne ukony

usT A: MATJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 7861 CIASTOCNY

¢ 6.5.2025
15:39:00
: 5.5.2025 18:00:00

Pocet parciel: 1

| Stavba postavena na zemskom pavrchu

BIB: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

elné Cislo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrinenej Spoloéna Umiestnenie | Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
6150 414 | Zastavand plocha 15 1 1 3
a nidvoric
{idaje: Bez zdpisu
¢
posob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznalena supisnym &islom
iploéna nehnutelnost’
I Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
liestnenie pozemku
I Pozemok je umiesmeny v zastavanom tizemi obce
pravneho vzt'ahu
3 Spoluvlastictvo k pozemku pod stavbou
Stavby Poget stavieb: 1
ipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druhb chrénenej Umiestnenie
éislo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
2238 6150 9 | obyiny dom J. Wolkera 37,39 i
i‘ lidaje: Bez zapisu
P
stavby
9 Bytovy dom
icstnenic stavby

Podiel priestoru na spoloénych
tastiach a spoloénych zariadeniach

Byty Pocet bytov: 1
mo) Poschodie Cislo by

g isluSenstv
€ Eislo Miestna ast’ domu, na p:"is estve &
spoluviastnicky podiel k pozemku
P _ 318/10000
123




i%je: Bez zapisu

¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / TCO / Iny identifikaény Gdaj
25 Sm Miria r. Kuchérové, Mgr., Ndmestie Majstra Pavla 5/5, Levo&a, PSC 054 01, SR, 1/2
D narodenia: 24.02.1980

Titul nadobudnutia:

Ozndmenic o zagati vykonu zdlozného &. PSO001/25/38A prava spoloénost'ou Platit’ sa oplati s.r.0., 1C0:45684618
a to formou dobrovolnej drazby - nehn. -byt ¢. 6/2, &islo vehodu 37 v bytovom dome s. &. 2238, podiel na
spolotnych Castiach, zariadeniach domu a na pozemok registra C KN &, 6150 v podiele 318/10000, v
spoluvlastnickom podiele 1/2 -P-29/2025-131/2025;

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutel'nosti

Exekutorsky tirad , Hlavné namestie 34, 060 01 KeZmarok - JUDr. Maria Hlavacova SSEX -
757/24 zo diia 27.11.2024 - Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekuéného zaloZného
prava na byt €.6/2 v bytovom dome s.&. 2238, &islo vchodu 37, podiel na spolo¢nych ¢astiach,
zariadeniach domu a pozemku reg. CKN &. 6150 v 318/10000 v prospech Generali Ceska
pojistovna, a.s., Spilend 75/16, 110 00 Praha, ICO: 45272956 s obmedzujiicim zdkazom
nakladat’ s nehnutePnostou - P-566/2024-3035/2024;

Exekuitorsky iirad, 060 01 KeZmarok, Hlavné namestie 34, - JUDr. Méria Hlavadova 55EX -
757/24 zo dita 27.11.2024 - Upovedomenie o zaéati exekicie zriadenim exekuéného ziloZného
prava na byt €.6/2 v bytovom dome s.¢. 2238, éislo vehodu 37, podiel na spolo¢nych ¢astiach,
zariadeniach domu a pozemku reg. CKN ¢&. 6150 v 318/10000 v prospech Generali Ceska
pojistovna, a.s., Spalend 75/16, 110 00 Praha, ICO: 45272956 s obmedzujucim zdkazom
nakladat’ s nehnutelnost'ou - P-566/2024-3035/2024:

50 Sedlikova Margita r. Kuchérovi, Matejovce nad Hornédom 115, Matejovee nad Hornddom, 12
PSC 053 21, SR, Détum narodenia: 01.02.1981
Timl nadobudnutia:
Kipna zmluva V-1437/2023 zo dfia 28.04.2023 - 1232/2023;
Rozsudok OS ¢. 5P/91/2017 -Z-1241/2023-1233/2023;
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky K nehnutelnosti
Oznamenie o zacati vykonu zilozného préva & PSO001/25/38A spoloénost’ou Platif sa oplati | -
s.r.0., ICO:45684618 a to formou dobrovolnej drazby - nehn. -byt &. 6/2, &islo vchodu 37 v
bytovom dome s. &. 2238, podiel na spoloénych ¢astiach, zariadeniach domu a na pozemok
registra C KN &. 6150 v podiele 318/10000, v spoluvlastaickom podiele 172 -P-29/2025-
131/2025;
Spravca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

féné priestory nevyZiadané.

I8t c: TARCHY

—

tehnutelnosti Obsah
Wastnikovi
~——
poradové &fslo 25, 50 | Zilozné privo k bytu zo zdkona v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome V-720/04-
1090/2004,
poradové &islo 25, 50 | Zmluva o zriadeni zaloZzného prava €. 2000149329 v prospech Zinc Euro, a.s., Karpatska
3256/15, 058 01 Poprad na byt &. 6/2 v bytovom dome s.¢.2238, &islo vchodu 37, podiel na
spolo¢nych Castiach, zariadeniach domu a pozemku registra CKN ¢.6150 v 318/10000 - podl'a
V-2263/2021 zo diia 10.8.2021-2693/2021;
Zmluva o postipeni pohl'adavok zo dia 14.11.2024 v prospech HeyPay s.r.0., Mostova 2, 811

- 02 Bratislava, ICO: 44842414 - 7Z 2889/2024 - 3003/2024;

Psuik poradové slo 25 | Okresng sid Spidska Nov Ves- Uznesenie sp. zn. 1C/83/202340 o nariadent
zabezpe€ovacieho opatrenia zriadenim zdlozného prava zo diia 08.11.2023 na byt & 6/2, &islo
vechodu 37 v bytovom dome s. & 2238, podiel na spoloénych ¢astiach, zariadeniach domu a na
pozemok registra C KN & 6150 v podicle 318/10000, v spoluvlastnickom podicle 1/2vprosp
e ch Claims Collection, s.r.0., Ndrodnd 16A, 010 01 Zilina, ICO: 51875101- podla /Z-

| 3020/2023/- 2966/2023; /Z- 3183/2023/- 3116/2023; -
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Vypis je nepouZitefny na prévne Gkony
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1r { /YT A4 A% o
¥ ‘ Kopia je nepouZitena na pravne tkony. 142

| Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitel'né na vytyéenie hranic pozemkova A
osadenie stavieb na pozemky.

- Vytycenic hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozer méZe vykonat’ len odborne sposobila osoba.
I

A A N N TS

- %

Okres Obec Katastralne izemie
Spisska Nova Ves Spisskd Nova Ves SpiSska Nova Ves
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorové mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPTA KATASTRALNEJ MAPY
na pareelu 6150

Kopia je nepouziteI'na na privne tkony

Whotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizacie

Ditum a gas vyhotovenia 22. 6. 2025 19:38:43 Bez autorizécie
Udaje platné k 20. 6. 2025 18:00:00
I 2
3z Mormagny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katasira Slovenskej republiky / Strana [ z |
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/ bytovom dome suip, &. 2238, k.. Spisska Nova Ves
sddorys bytu M 1:100

Kétované v metroch
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Vchodové dvere do ohodnocovaného bytu
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Znalec: Ing. Pavel Jurko ¢islo posudku: 125 /2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby , evidenéné &fslo znalca 911462,

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod &slom 12572025

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatelom a Udajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré maji vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované

doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhladky & 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonéava zékon
¢.382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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