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ZNALECKY POSUDOK
¢.141/2026

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelhosti na ulici Letna 15 v katastralnom Gzemi Poprad,
obec Poprad, okres Poprad, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢.4411:

- byt €.5/2.poschodie vo vchode 15 bloku Sdlad, ul. Letna, or.€.13,15 suip.€.3477 na parc.¢.3226/66
s podielom priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve
3331/239136

Ohodnotenie sa vykonava ako podklad pre vykonanie drazby

Pocet stran (z toho priloh): 23 (9)

Pocet vyhotoveni: 3



1. UOVOD

1. Uloha znalca (podfa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet skiimania:
Stanovit vSeobecni hodnotu nehnutefnosti v katastralnom Gzemi Poprad, obec Poprad, okres Poprad, ato bytu
€.5/2.poschodie vo vchode 15 bloku Silad, ul. Letna, or.£.13,15 sup.C.3477 na parc.€.3226/66, s podielom na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisludenstve 3331/239136. Nehnutelnosti sd evidované na LV ¢.4411.

2. Uéel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebno-technického stavu): 21.09.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 22.09.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objednévka 025/2026 zo dria 19.08.2026, zadal Drazobnik, s.r.o.

- Potvrdenie o veku stavby bytového domu vydal Tatransky spravcovsky dom dfia 07.09.2026

b) Ziskané znalcom :

- Protokol o vykonani stiidnoznaleckej obhliadky dia 21.09.2026

- Vypis z katastra nehnutelnosti, &Giastoény vypis z LV ¢.4411, k.0. Poprad, vytvoreny ISKN dria 19.08.2026
- Képia katastralnej mapy, k.U.Poprad, vytvorena ISKN dfia 19.08.2026

- Obhliadka a zameranie nehnutefnosti pri miestnom $etreni dita 21.09.2026

- Fotodokumentacia vyhotovena diia 21.09.2026

- Informécie o porovnatefnych ponukdach nehnutefnosti dostupnych v &ase ohodnotenia na realitnych portaloch.

6.PouZzité pravne predpisy a literatdra :

Vyhlaska MS SR ¢€.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007,
¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zékon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR €.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch

a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢.527/2002 2.z. — o dobrovolnych drazbach a o doplneni zékona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov ( v zneni 568/2007 Z.z, 477/2008 Z.z.,
180/2013 Z.z., 106/2014 Z.z., 273/2015 Z.z,125/2016 Z.z, 315/2016 Z.z., 211/2023)

Zakon €.25/2025 Z.z. Stavebny zékon a o zmene a doplnent niektorych predpisov (Stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Vyhld3ka €.69/2024 Z.z. Uradu pre tzemné plinovanie a vystavbu Slovenskej republiky o uUzemnotechnickych
poZiadavkéch na vystavbu

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

Zdkon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prév k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondava zékon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zikon) v znen{ neskorzich
predpisov.

Obdiansky zakonnik ¢.40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Statistického tiradu Slovenskej republiky £.323/2010, ktorou sa vydava Statistickd klasifikacia stavieb

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

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

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — DuSan Majdich: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

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

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

7. Definicie pouZitych pojmov :
* Bytové budovy s urcené na dihodobé byvanie, v ktorych najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vietkych
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miestnosti je uréena pre byty, vratane plochy domového vybavenia uréeného pre obyvatelov jednotlivych bytov;
¢lenia sa na rodinné a bytové domy. Medzi bytové budovy patria aj budovy urcené na dlhodobé byvanie pre seniorov,
budovy uréené na detské domovy a budovy pre marginalizované socialne skupiny.

* Bytovy dom je budova uréend na trvalé byvanie pozostavajlica z troch a viac bytov pristupnych zo spolo&ného
domového komunikaéného priestoru, so spoloénym hlavnym vstupom z vonkajSej komunikacie (verejnej alebo
sukromnej).

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

® Podiahova plocha bytu je sicet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prisluSenstva bytu bez plochy lodZii,
balkénov a terds. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapoCitava celd plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je
svetld vySka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapo&itava plocha arkierov a vyklenkov, ak st st&asne
najmenej 1,2m $iroké, 0,3m hiboké a 2,0m vysoké od podiahy. Dalej sa zapotitava plocha zabrata vykurovacimi
telesami, instalaénymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapoditava sa v3ak plocha okennych a dvernych Gstupkov. Do podlahovej plochy bytu v bytovom, rodinnom dome
alebo budovach s inym Géelovym vyuZitim sa nezapoéitava plocha garaze.

¢ Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moino hodnotend stavbu
nadobudniit formou vystavby v &ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

® V3eobecnd hodnota (VSH) je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnuf na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj preddvajici budi konat s patri€nou informovanosfou i
opatrnostou a s predpokladom, %e cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou. Je na Grovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

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

I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouiitej met6dy:

PouzZivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypottu
vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb. Koeficient cenovej trovne je podfa poslednych znamych Statistickych
Udajov vydanych SU SR platnych pre 2.Q.2026.
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

® Metdda porovnavania. Pri vypotte sa pouZiva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspofi troch
nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku {(obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahové plocha, dfzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliénosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

® Kombinovand metdda. Pouiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zalozeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budlcich odé&erpatefnych zdrojov pofas &asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
od¢erpatelnych zdrojov potas Zasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

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

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhladky MS SR €.492/2004 7.7. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007, £.605/2008, £.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
PouZits je metéda polohovej diferenciacie, ktora vychadza zo zakladného vzfahu:

VSHs = TH * kep [€]
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kde: TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,

kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vS§eobecnou 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 nadvédznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa uréia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informécie zodpovedajice tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v Case a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portélov s realitami.

V Poprade a dalSich lokalitdch mesta boli zistené nasledovné ponuky mensich bytov s uvedenou kidpnou cenou:
Rastislavova - 1i byt 37m? kompletne zrekon$truovany a zariadeny, zasklend lodzia na 7/13p zatepleného panelového
domu za 138900 Eur (3754 Eur/m? vratane zariadenia)

Suchoiiova - 1i-byt 35m? kompletne zrekon3truovany, zasklena lodZia na 8/8p panelového zatepleného domu, za
128000 Eur (3657 Eur/m?)

Rovna - 1i byt 35m?, starsia ¢iastoéna rekonitrukcia, na 2/4.poschodi tehlového domu za 111999 Eur (3200 Eur/m?
s parkovacim miestom)

Z popisu nie je vidy zrejmé prisluSenstvo bytu, ¢i pontkané byty maju odkupeny podiel na pozemku, a &i v jednotlivych
ponukach je zahrnuta provizia realitnej kancelarie. TaktiezZ nie je jednoznaény celkovy technicky stav prvkov a vybavenie
obytnych domov. Doklady k uskutoénenym obchodom som nemal k dispozicii, a preto je porovndvacia metéda
stanovenia vieobecnej hodnoty menej vhodna z dévodu nedostatku vhodnych podkladov na vykonanie objektivheho
porovnania. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoZe nehnutefnost nie
je schopné dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

|V_y’lpis z listu vlastnictva ¢.4411 | CiastoCny vypis z katastra nehnutelnosti zo dria 19.08.2026
Okres : 706 Poprad

Obec : 523381 Poprad

Kat.u. : 848174 Poprad

A. Majetkova podstata:

STAVBY

Blok Sulad, ul. Letna, or.¢.13,15, sip.¢.3477 na parc.€.3226/66

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 3226/66 pod stavbou s.¢. 3477 je evidovany na liste vlastnictva € 5830.

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

BYTY

Vchod 15, 2.poschodie, byt ¢.5

Podiel priestoru na spoloénych &astiach a spolocnych zariadeniach domu, na prislu$enstve 3331/239136

44 Savel Juraj r. Savel, SNP 55/27, Hranovnica, PSC 059 16, SR,
Datum narodenia: 22.10.1997 Spoluvlastnicky podiel 1/2
Titul nadobudnutia:
Osved¢enie o dedigstve 2D 279/2010 pravoplatné dfia 13.04.2011, Z 1422/11 Ziadost o zdpis zmeny trvalého bydliska,
R-493/2019
Poznamky:
Exekutorsky trad Banska Bystrica, JUDr. Stanislava Kolesidrova - Poznamendva sa upovedomenie o zriadeni exekuéného
zéloZzného prava 84EX 1032/21 zo dria 25.10.2021, P430/2021 (byt €. 5/2.p. - 1/2) - Eislo zmeny 3889/21

47 Savel Kamil r. Savel, Letna 3477/15, Poprad, PSC 058 01, SR,
Datum narodenia: 20.11.2001 Spoluvlastnicky podiel 1/2
Titul nadobudnutia: Osvedcéenie o dediéstve 2D 279/2010 pravoplatné dria 13.04.2011, Z 1422/11

C. Tarchy:
Zalozné pravo podla § 15 ods.1 zékona €.182/1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytov domu s.¢.3477.




z wr

Viastnik poradové &islo 44 Exekutorsky trad Banska Bystrica, JUDr. Stanislava Kolesarova - Poznamenéava sa exekuény
prikaz na zriadenie exeku&ného zélozného préva 84EX 1032/21 zo diia 28.02.2022, 2-996/2022 (byt &. 5/2.p.-1/2) - &slo
zmeny 891/22

Viastnik poradové &islo 44 Exekutorsky trad Banska Bystrica, JUDr. Peter Kohtit - Poznamenéva sa exekuény prikaz na
zriadenie exekuéného zaloZného prava 84EX 370/23 zo diia 16.09.2025, Z-3117/2025 (byt &. 5/2.p. - 1/2) - &islo zZmeny
2496/25

Viastnik poradové &islo 47 Mesto Poprad, Nabreie Jana Pavia II. 2802/3, 058 42 Poprad, IC0: 00326470 - Rozhodnutie
o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam na zabezpecenie dafiového nedoplatku &islo 81648/5624/2025 zo diia
30.05.2025 prévoplatné diia 18.06.2025, Z-1795/2025; Z-2212/2025 (byt ¢&. 5/2.p.) - &islo zmeny 1352/25; &islo zmeny
1679/25

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :
Miestna obhliadka spojend s miestnym $etrenim vykonand dila 21.09.2026 za Géasti podielového spoluvlastnika pana
Kamila Savela so spolubyvajticim a znalca Ing. Martina Hromjaka. Nehnutefnost bola spristupnena.

d) Technickd dokumentdcia, najmai porovnanie stladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumenticie so
zistenym skutoénym stavom :

Projektova dokumentacia pévodn4 nebola dolozena. Rovnako nebol k dispozicii ani titul nadobudnutia ani iny doklad,
z ktorého by bolo zrejmé prisluienstvo bytu a jeho vymera. Podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu vymera bytu je
33,31m2 Plocha bytu s prisluienstvom (s pivnicou) zamerana pri obhliadke je 32,78m2. Potvrdenie o veku bytového
domu a schematické pddorysy bytového domu bez koncovej rohovej sekcie boli poskytnuté spravcom domu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie siladu popisnych a geodetickych tdajov katastra so zistenym
skutonym stavom:

Udaje z katastra nehnutetnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely z dostupnych ddajov nezistené.
Spoluvlastnicky podiel k pozemku nebol odkupeny.

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

- Byt £.5/2.poschodie vo vchode 15 bloku Silad, ul. Letna, or.€.13,15, sip.£.3477 na pozemku parc.€.3226/66, bytovy
dom zaradeny do uZivania v roku 1991.

Podiel na spolo¢nych astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve: 3331/239136

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

h) Informécie z dzemného plinu o zéviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov, nazov tizemného planu k rozhodnému ditumu a identifikdcia, kde je uzemny plén verejne pristupny:
Predmetné dzemie je zaradené medzi existujtice plochy byvania — viacbytové domy

Zdroj: Uzemny plan mesta Poprad, Komplexny urbanisticky navrh / mapa funkcnych pléch r.2006, pristupny na
webovej stranke mesta Poprad, mapsfy.com

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 1-izbovy byt €.5/2.poschodie, Letna 15, Poprad

Byt &.5 sa nachddza vo vchode €.15 na 2/8.poschodi radového nezatepleného panelového domu Stlad Letnd
13,15 sup.€.3477 na pozemku parc.£.3226/66 v okresnom meste Poprad, a to na sidlisku Juh IlI, v juinej ¢asti mesta.

Bytovy dom mal v roku 2025 vymeneny wytah, okolo roku 2021-2022 rekonstrukcia spoloénych priestorov
s vymenou nasfapnych vrstiev podlah v komunikacnych priestoroch a na schodiiti (keramicka dlazba). Vymenené s aj
okna vo védsine bytov, v spoloénych priestoroch po roku 2012, vchodové dvere. Energeticky certifikat nebol dostupny.
Bytovy dom bol postaveny v roku 1991 ako radovy s L ukonéenim na zapadnej strane v konétruk&nom systéme PS-82-
PP s modulom nosnych stien po 3600 mm a predsadenymi lodziami na jednom prieceli, rohova ukonéujlica sekcia ma
predsadend dvojicu lodZii aj na druhej strane. Vytah je situovany v zrkadle schodiéta.
Této sustava je zalozend na celomontovanej panelovej technoldgii, ktord ma steny aj stropy riegené z prefabrikatov
montovanych na stavbe. Samonosny obvodovy plast je z vrstvenych panelov. Prie¢ne nosné steny su hrabky 150mm,
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priecky st beténové hr.80mm, Pdvodné bytové jadrd kovoplastické. Stropné konétrukcie su z panelov hr.120mm.
Kon&trukénd vyska systému je 2800mm. Tento variant je s predsadenymi lodiami na jednom prieceli. Klampiarske
kon&trukcie su z pozinkovaného plechu, strecha plocha s mékkou krytinou. vertikalna komunikécia je zabezpedend
dvojramennym selezobetonovym schodiskom a vytahom v zrkadle schodiéta. Vykurovanie v bytoch je Ustredné
teplovodné radiatorové. Teplo atepld voda s dodéavané z centralneho zdroja. V dome je tie? ingtalovany rozvod
elektriny, plynu, vody a kanalizacie. Okné su prevaine noviie plastové, nahradené boli aj pasy okien na prizemi
v spolocnych priestoroch plastovymi i oknami, niektorf viastnici uzavreli aj lodzie posuvnym ramovym zasklenim.
Dom bol zaradeny do uZivania v roku 1991, ma 2 vchody, 9 podiaZi, z toho je 8 poschodi s bytmi. V tomto vchode je 24
bytov, po 3 byty na kazdom poschodi. Na spodnom podlaZi - prizemi su pivnice k bytom, spolo¢né priestory. Podhfad
spodného podiaZia je oblozeny heraklitom. Vstupy st z oboch dihdich prieceli - na jednom prieteli po vonkajsom
schodiéti na drovef medzipodlazia.
Predpokladana zakladné Zivotnost je 80 rokov, opotrebenie je stanovené linearnou metédou.

Celkové podlahové plocha bytu je vypotitana podfa zamerania vratane drevenej latkovej pivnice v spoloénych
priestoroch na najnizom podlaii (prizemi), uZivana s bytom, ma hodnotu 32,78m?.

Byt je jednoizbovy, v povodnom stave a s nedostato&nou tdrzbou. Tvori ho predsiefi, kuchyfa, izba, kapefiia,
WC a pivnica na spodnom podlazi domu. Byt maé aj lodziu. Plyn bol v byte odpojeny, na varenie sa vyuZivalaiba elektricka
jednoplatnicka. Bytové jadro je povodné kovoplastické. Elektroinitalacia povodna.
Vybavenie kuchyne — povodnd sektorova kuchynska linka s doplnenym nerezovym drezom s odkvapkavajucou plochou
a pakovou batériou, digestor, plynovy $porak odpojeny. Je tu aj povodna potravinova skrifia. Na podlahe PVC, pri linke
keramicky obklad.
Kupeltia je vybavena jednoduchou smaltovanou vafiou a umyvadlom, batérie pakové, je tu aj vytok pre pracku. WC je
v samostatnej miestnosti vybavené kombi misou, na podiahe v jadre PVC.
Vnitorné dvere povodné hladké do kovovych zérubni. Okna su povodné drevené zdvojené.
Podlahy v byte sd PVC, pbvodna keramicka dlazba na lodii.
Vykurovanie je teplovodné povodnymi radiatormi — Zlankovy liatinovy v kuchyni a doskovy v izbe s namontovanymi
termostatickymi hlavicami a osadenymi meraémi. V byte je tiez rozvod NN, slaboprudu, vody, kanalizacie, plyn v byte
nie je. Na spodnom podiai je mald latkova pivnica uZivana s bytom.
Byt bol v &ase obhliadky uzivany, v pévodnom stave. Statické a hygienické poruchy nezistené. K bytu patri aj podiel na
spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu - $pecifikacia podla zmluvy.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s kon&trukénymi sustavami TO
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

N&zov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

Pivnica

[0,93*1,41 1,31
Vypotitana podlahova plocha \ 32.73\




iﬂiia

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient kon§trukcie:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv:

Pocet izieb:

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

kcu = 4,199
km = 1,00
1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

€islo N&zov Ce:lc;\g‘?::iiel Koef. $tand. ks; Uprz:?*p'?scilielu c:z:ﬁre‘:zfl
stavby [%)]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,93
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,71
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,88
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,96
5 Zastre3enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,93
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,97
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,99
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,96
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,97 ]
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,49
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,91
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,46
15 Elektroinstaldcia 2,00 1,00 2,00 1,97
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,97
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,97
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,99
20  |vytahy 2,00 1,50 3,00 2,96
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,97
Zariadenie bytu

22 |Upravy vniitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,73
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,99
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,97
25 Povrchy podldh 2,50 1,00 2,50 2,46
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,46
27 Elektroinstaldcia 3,00 1,00 3,00 2,96
28 Vndtorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,99




29 |an]torné kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,99
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,97
32 Vybavenie kuchyri 2,00 1,00 2,00 1,97
33 Vnttorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,80 3,20 315
wcC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,94
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,46
Spolu 100,00 101,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=101,50 / 100 = 1,015
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *keu *ke * kv *km  [€/m?]

VH =325,30 €/m? * 4,199 * 1,037 * 1,0150 * 1,00

VH =1 437,72 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

‘ Nazov Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] i Z [rok] ‘ O [%] TS [%]
1i byt €.5/2.posch.Letna 1991 35 45 ‘ 80 ‘ 4375 56,25
15, Poprad , |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1437,72 €/m? * 32,78m? 47 128,46
Technickd hodnota 56,25% 247 128,46 € 26 509,76

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt sa nachédza 2/8.poschodi v nezateplenom panelovom dome Stilad na ulici Letna 15 v juZnej ¢asti’
okresného mesta Poprad. Dom je situovany na sidlisku Juh [l blizko $portového aredlu, detského ihriska nedaleko:
zakladnej $koly s materskou, obchodov. Poloha je vhodnd hlavne na byvanie. V dostupnosti dalsie obcianske vybavenief
na urovni okresného mesta — je tu aj nemocnica, posta, Sportova hala, gymnazium a iné typy stredného $kolstva,
mestsky Urad, autobusova a Zelezniénd stanica, malé letisko, nakupné centra, priemyselné a podnikatefské z0ny.
v severnej i juhovychodnej éasti mesta. Mesto ma cca 34 000 obyvatefov. Objekt je napojeny na elektricku energiu, czT,
vodovod, kanalizaciu, plyn, opticku siet. Pristup do bytového domu je po verejnej komunikacii na parcele vo vlastnictve
mesta (parc.¢.3226/3).

b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Bytovy dom zatial nebol hibkovo obnoveny. Po roku 2012 boli vymenené oknad v spolocnych priestoroch, vymenené 51‘1}'
aj vchodové dvere, podlahy v komunikaénych priestoroch pred cca 5.rokmi, vytah v roku 2025. Byt bol v poévodnom:
stave, s kovoplastickym bytovymi jadrom, odpojeny od plynu, na ¢tandardné uzivanie vyZaduje rekonstrukciu. Situovany.
je na 2.poschodi v strednej sekcii. Orientacia miestnosti bytu na juh (kuchyfia, izba, lodZia). Je predpoklad dalsieho
vyuZitia bytu na byvanie, aj formou prendjmu.

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

Na liste vlastnictva st evidované okrem zaloiného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome aj tarchy
siloiného a exekuéného zalozného prava apozndmka o zriadeni exekuného prava. Kbytu nie je odkupeny’
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spoluvlastnicky podiel k pozemku. S vyuZivanim nehnutelfnosti na byvanie nie si spojené dal3ie rizika, ktoré by boli
znalcovi zname.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Véeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachadza na Sidlisku Juh v okresnom meste Poprad. Nezatepleny panelovy dom sa uZiva od roku 1991. Miesto |
vhodné hlavne na byvanie. Okolie je vybavené komplexnym obcianskym vybavenim. Dopyt v porovnani s ponukou |
vy&Ei. Pradnost okolia a hluk od dopravy je beiny. V susedstve su obytné domy s pottom okolo 48 bytov, vo vchode 2
bytov. V dochddznej vzdialenosti je miestna preprava a nasledne aj autobus a Zeleznica, letisko. Sidlisko je vybaver
gkolami, $kélkami, poliklinikou, postou, kultirnym domom, pobockami bank, sluzbami i obchodmi. Nezamestnano:
obyvatelstva je do 5%. Prisludenstvo bytového domu tvoria spolo¢né priestory. Samotny byt bol v pdvodnom sta
s pévodnym kovoplastickym jadrom, na Standardné vyuiivanie vy#aduje opravu. Orientacia hlavnych miestnosti je r

juh. Ohodnocovany byt sa nachddza na 2/8.poschodi a charakterizujem ho ako priemerny.

Vzhladom na velkost sidelného dtvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt ¢
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie 2.

Priemerny koeficient polohovej diferencicie: 2
Uréenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jednotlivé triedy:

48 bytov

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
II. trieda Aritmeticky priemer L. a lll. triedy 4,000
Iil. trieda Priemerny koeficient 2,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,100
V. trieda i1 trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200
Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:
Cislo Popis Trieda kol vi?a vz:::f‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy3si Il. 4,000 10 40,0
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

¢asti obce vhodné k byvaniu, beiné sidliska n. 2,000 30 60,0
3 Sacasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyzaduje opravu 1. 2,000 7 14,0
4 Prevladajlica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod. I 6,000 5 30,C
5 Prislu$enstvo bytového domu

pracoviia, sudiaref, kotikareri, miestnost pre bicykle, vytah ll. 2,000 6 12,C
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim Iv. 1,100 10 11,(
7 Pracovné moinosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Zi';?;zi::ai%r;?l;i r;ri/:ovn\'/ch moznosti v mieste, L 6,000 3 48,
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do . 2,000 6 12,
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9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranim

N orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV I 4,000 5 20,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP R 6,000 9 54,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 1,100 7 7,70
12 Doprava v okoli bytového domu
Zilesznmiic::j:utobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu " 6,000 7 42,00
13 Ob¢&ianska vybavenost v okoli bytového domu
et I A
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
beZny hluk a prasnost od dopravy I 4,000 5 20,00
16 Nazor znalca

priemerny byt L. 2,000 20 40,00
Spolu 145 451,10

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypodet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 451,1/ 145 3,111
‘Véeobecné hodnota VSHs = TH * kep = 26 509,76 € * 3,111 82 471,86 €

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na liste vlastnictva su evidované okrem zalozného prava v prospech ostatnych viastnikov bytov v dome aj tarchy
zéloiného a exekuéného ziloiného prava apoznamka o zriadeni exekuéného prava. Kbytu nie je odkupeny
spoluvlastnicky podiel k pozemku a je v sti¢asnosti odpojeny od plynu.

Na ohodnocovanej nehnutefnosti nevyskytuju dalsie znalcovi zndme nedostatky, ktoré by mali vplyv na vieobecnd
hodnotu nehnutelnosti.
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IIl. ZAVER

Predmetom znaleckého ohodnotenia je byt ¢.5/2.poschodie v bytovom dome stip.¢.3477 na parc.£.3226/66,
Letna 15, Poprad. Merny ukazovatefl VSH je 2516 Eur/m? podlahovej plochy bytu s prislu§enstvom .

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
1i byt ¢.5/2.posch.Letna 15, Poprad 824
VSeobecna hodnota celkom 824
Vieobecna hodnota zaokruhlene 82 50t
Vieobecna hodnota slovom: Osemdesiatdvatisicpétsto Eur

V KoSiciach, 22.09.2026 Ing. Martin H
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IV. PRILOHY

- Objednavka 025/2026 zo dria 19.8.2026

- Protokol z obhliadky 21.09.2026

- Vypis z katastra nehnutefnosti, &iastoény vypis z LV €.4411 k.u. Poprad
- Kdpia katastralnej mapy, k.d. Poprad

- Potvrdenie o veku bytového domu a schematické pbédorysy domu

- Pédorys ohodnocovaného bytu zamerany

- Fotodokumentacia z obhliadky
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres © 706 Poprad Diatumn vyhotovenia
Obec ;523381 Poprad Cas vyhotovenia
Katastvilne 0zemie 848174 Poprad Udsje platné k

VYpis je nepouitelny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 4411 CIASTOCNY

GAST A: MAJETKOVA PODSTATA

19.8.2026

14:32:21
© 17.8.2026 18:00:00

Stavby Potet stavieb: 1
Stipisné T _Na pozemkn T Dok ! Popis stavby B _ _DnEn chranenej I-;lni-esm;me
¢islo parcelné cislo stavby nehnutelnosti stavby
34 3226766 9 | blok Stlad, ul Letns, or.8. 13,15 1

Praviy vzfah k pozemku parcelné Sislo 3226/66 pod stavbou s.&. 3477 je evidovany na liste viastnictva ¢. 5830,

Iné iidaje: Bez zépisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Utniestnenie stavhy
1 Stavba postavena na zemskom povrehy

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

Iné idaje: Bez zédpisu

Byty Potet bytov: 1
Veliod (tislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
15 2 5 | ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach
- e - . ) - domu. na prisludenstve
Sapisné tislo Miestna ¢ast
477 3331/239136

Poradové
¢islo

Titul, priezvigko, meno. rodué meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Dahum narodenia, rodué tislo / 1CO {Tny identifikaény tiday

Spoluvlastnicky
podiel

44

Savel Juraj r. Savel, SNP 55/27, Hranovnica, PSC 059 16, SR, Détum narodenia: 22.10.1997

172

Titul nadobudnutia:
Osvedtenie o deditstve 2D 279/2010 pravoplatné dha 13.04.2011. Z 1422/11
Ziadost o zapis zmeny trvalého bydliska, R<193/2019

Iné udaje: Bez zépisu

Poznamky

K nehnutelnosti

Exekutorsky trad Banské Bysuica, JUDr Stanislava Kolesarova - Pomamenava sa
upovedomenie o zriadeni exekutného zalo2ného prava 84EX 1032/21 zo dina 25.10.2021. P-
430/2021 (byt ¢. 52p. ~ 1:2) - ¢islo zmeny 388921

47

Savel Kamil r, 8avel, Letné 3477/15, Poprad, PSC 058 01, SR, Détum narodenia; 20.11.2001

12

Titul nadobudnutia:
Osvedienie o dedi¢stve 2D 279/2010 pravoplatné dia 13.04.2011, Z 1422711

Ine \daje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu
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Spravea - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani ‘

Ostatné priestory nevyziadané,

CAsT c: TARCHY

K nehmutelnosti Obsah

K vlastnikowni

- Zalomé pravo podla § 15 ods.1 zakona ¢.182/1993 Z.z. v prospech viasmikov bytov domu
5.8.3477.

Viastik poradové &islo 44 Exelaitorsky nrad Banska Bystrica, JUDr. Stanislava Kolesérova - Poznamenava sa exekuény
prikaz na zriadenie exekuéného zilozného prava 84EX 1032/21 zo dia 28.02.2022. Z-996/2022
(byt &. 52.p. - 112) - tislo zmeny 891/22

Viastnik poradové Sislo 44 Exekitorsky virad Banska Bystrica, JUDr, Peter Kolnit - Poznamenava sa exekutny prikaz na
zriadenie exckucného zilozného prava 84EX 370723 zo dia 16.09.2025, Z-3117/2025 (byt ¢.
5/2.p. - 1/2) - tislo zmerny 2496/25

Viastnik poradové tislo 47 Mesto Poprad, Nabrezie Jana Pavla I1. 2802/3, 058 42 Poprad, ICO: 00326470 - Rozhodnutie o
ariadeni zalozného prava k nelinutelmostiam na zabezpetenie danového nedoplatku ¢islo
81648/5624/2025 zo dira 30.05.2025 pravoplatme dna 18.06.2025, Z-1795/2025; Z-2212/2025

’ {byt ¢. 5/2.p.) - ¢islo zmeny 1352/25; ¢islo zmeny 1679/25

VY¥pis je nepouZitelny na prévne Gkony

2z2
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S _ / 7 /
Kopia je nepouzitelnd na pravne dkony.

Meranic a grafické mazornenie je len infonnativne a je nepouZitefné na vytycenie hranic pozemkov a
1°/ osadenie stavieb na pozemky.

Vytydenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat' len odborne sposobild osoba.

3226169

3226188

3226164

7
3226154 3206/56
: [1 A

32286160

Okres Obec Katastralne iizemie
Poprad Poprad Poprad
Uirsd geodézie, kartografie & Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparcelu  3226/66

Kopia je nepouzitefna na pravne ikony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizdcie

Datum a &as vyhotovenia 19. 8. 2026 14:32:56 Bez antorizdcie

Udaje platné k 17. 8. 2026 18:00:00

Informadny systém katastra nehnutefnosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalzl
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TATRANSKY
SPRAVCOVSKY
DOM

POTVRDENIE
o veku stavby bytového domn

NaSa znatka: Pravne/2026 Vybavuje : Be. Janikovd Datum : 07.09.2026
052/7731 750

Vee: Potvrdenie

. Tatransky spraveovsky dom s.r.0. Poprad tymto potvrdzuje, Ze bytovy dom 48 b j.
SULAD nachadzajici sa v Poprade. stipisne &islo 3477 na pozemku regisira C KN parcelné
¢islo 3226/66 k.. Poprad. bol adovzdany do uZivania v roku 1991,

Potvrdenic sa vyddva pre Gradné Gely,

v

Ing. Viktéria Sekerazova
vedica technickdho tseku
Tamransky spraveovsky dom, s r.o. Poprud
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, 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 evidencnym ¢islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢&islom 141/2026

Zaroveri vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca J/ VZL/
/ )
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