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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. ¢islo znalca 913 731 Cislo posudku: 39/ 2026

1. UVOD

1. Uloha znalca podra uznesenia $tatneho orgénu alebo objednavky, &islo uznesenia: urcenie vieobecnej hodnoty
nehnutePnosti v k... Kralovsky Chlmec, obec Kralovsky Chlmec, okres TrebiSov, evidovanej na liste vlastnictva C.
3175, a to byt & 14 na 2. poschodi vo vchode &. 59 v bytovom dome &.s. 611 na parc. 688/10 a spoluvlastnicky
podiel priestoru na spolo&nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na pristuSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku vo vyske 6320/107640 ku ditu vypracovania znaleckého posudku pre ucel spefiaZenia majetku upadcu v
ramci konkurzného konania 320dK/406/2019.

2. Ugel znaleckého posudku: uréenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pre icel spefiazenia majetku upadcu v ramci
konkurzného konania 320dK/406/2019.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici pre zistenie stavebno - technického stavu):
08.04.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 08.04.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

- objednavka 019/2020 z 20.03.2026

- v¥zva na spristupnenie nehnutelnosti z 09.03.2026 )

b) podklady ziskané znalcom:

- protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky z 08.04.2026

- fotodokumentdcia z 08.04.2026 a z 21.07.2021

- sdpis oddelenej podstaty zabezpeceného veritela z 22.01.2020

- vyhldsenie konkurzu z 14.08.2019, vydané 21.08.2019

- diastocny list viastnictva & 3175 zo 07.04.2026 vydany katastrdlnym portdlom k bytu ¢. 14

- informativna képia z katastrdlnej mapy zo 07.04.2026

- pédorys poschodia bytového domu s vyznacenim ohodnocovaného bytu a nameranych rozmerov
- potvrdenie o veku bytového domu z 28.04.2020

6. PouZité pravne predpisy a literatora:

e  Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti SR 492/2004 Z.z. o stanoveni veobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 Z.z. z 24. augusta 2017, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018 a 160/2023
Geinna od 01.06.2023, ktorou sa vykonidva zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov. ﬂ"‘
Z&kon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zékonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 34/2009 Z.z..

Zéakon &. 50/1976 Zb. o izemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni zakona €. 103/1990 Zb., zikona
&. 262/1992 Zb a zakona &. 237/2000 Zb., resp. novy stavebny zékona 25/2025 Z.z.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva
zékon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskor$ich predpisov.

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikcia
stavieb.

e  Mari4n Vyparina a kol. - Metodika vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita

v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 .

STN 7340 55 - Vypodet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

STN 73 4301 - Budovy na byvanie.

Stitanie obyvatel'ov, domov a bytov 2001 - Zakladné udaje - Obyvatel'stvo; Statisticky tirad SR.

Pre stanovenie Kcli v celom znaleckom posudku je pouZity nasledujici postup - Kcu z 4/1996 na 4/2025
podra zverejnenych udajov Statistického tiradu SR publikovanych na webovej stranke SU SR.

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dugan Majduch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Miloslav Ilavsky — Mipress,

Bratislava, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

e  Casopisy Znalectvo
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7. Definicie posudzovanych veli€in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujiici aj predavajiici budu konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na urovni s daiiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotemi stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajtcu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypodtu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urlend linedrnou, resp. analytickou
metodou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

e Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny siibor
aspoii troch nehnuteI'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernti jednotku (obstavany priestor,
zastavand plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
‘vypotita kapitalizaciou budicich odéerpatelnych zdrojov pocas asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov pocas €asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e  Metdda polohovej diferencidcie (Princip metoédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciécie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

e Metéda porovnavania (Pri vypodte sa pouziva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (1 m® pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

*  Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosové hodnota pozemkov sa vypotita
kapitalizaciou buducich od&erpatel'nych zdrojov pocas asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zaddvatel'a: nie s.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Ked'ze v danej lokalite ani v susednych obciach som nezistil prevody minimalne troch porovnateInych
nehnutelnosti, metodiku porovnavania nie je mozné pouzit. Zaroveti nebolo mozné pouzit’ kombinovani metédu,
nakolko som v blizkom okoli nezistil prenajom minimalne troch porovnatelnych nehnutelnosti. PouZit4 je metoda
polohovej diferenciacie.
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Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatel'ov publikovanych v
Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpodtovy ukazovatel je
vytvoreny v zmysle citovanej metodiky. Koeficient cenovej Girovne je podla poslednych zndmych Statistickych
tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2025 - 4,057.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Ciastoény list viastnictva & 3175 vydany Katastrdlnym portdlom diia 07.04.2026:

A. Majetkova podstata:

Stavby :

- byt &. 14 na 2. poschodi vo vchode &. 59 v bytovom dome ¢&.s. 611 na parc. 688/10 a spoluvlastnicky podiel
priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku vo vyske 6320/107640

Pozemok:

- parcela registra "C" &. 688/10 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 641 m’

B. Vlastnici:
- 14 Demeter Julius (24.06.1961) a manZ. Gizela r. LakatoSova (03.11.1962), Dobranskd 1274,
KrdaPovsky Chlmec, PSC 077 01, SR, BSM v celosti
e PoznimKa: DraZobna spolo¢nost a.s. Gunduli¢ova 3, 811 05 Bratislava- Oznamenie o za¢ati vykonu
zaloimého prava Vieobecnej tiverovej banky, a.s., IC0:31320155 so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava, k nehnutePnosti v ¢asti A-na byt ¢.14 vchod &.59 na 2.posch., v bytovom dome ¢&.5.611 na
parc.¢.688/10 a pozemok parc.€.688/10, v podiele 6320/107640, zo dita 4.4.2011 zapisané v reg. P- |
184/2011-246/2011 =M
o Poznidmka: DraZobnd spolo¢nost’ a.s. GunduliCova 3, 811 05 Bratislava - Osved&enie o priebehu drazby,
draZba bola netispesnd, k bytu €.14, na 2.posch., vo vchode &. 59 v bytovom dome ¢&.s. 611 na parc.¢. 688/10
a pod. 6320/107640 na spolo¢nych ¢astiach a zariad. domu ako aj pril'ahl. pozemku reg. C parc. ¢. 688/10,
zo diia 6.02.2012, zapisané v registri P - 58/2012, ¢.z. 84/12
e Poznamka: P-257/2017- Oznamenie o za¢ati vykonu zaloZného prava- POHOTOVOST s.r.0.,Ratianska
42/A,83102 Bratislava IC0:35807598 k bytu &.14/I1 posch.vchod &.59 v bytovom dome ¢&.5.611 na
parc.¢.688/10 a podiel 6320/107640 na spol.¢astiach a zariadeniach domu a prilahlého pozemku
parc.£.688/10 zo dita 12.06.2017-¢.z. 558/2017
e Poznimka: P-215/2020 - DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice - Oznamenie o drazbe zn.
019/2020, k bytu &.14, na 2.posch., vo vchode &. 59 v bytovom dome &.s. 611 na parc.¢. 688/10 a pod.
6320/107640 na spolo¢nych ¢astiach a zariad. domu ako aj pril'ahl. pozemku reg. C parc. &. 688/10, pod
B14 v 1/1 zo diia 17.06.2020, &.z. - 545/2020
e  Pozniamka: P-276/2020 - DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice - Ozndmenie o vykonani
dobrovol'nej drazby N 1035/2020, Nz 19939/2020 zo diia 20.07.2020 - predmet drazby nebol vydrazeny, k
bytu ¢.14, na 2.posch., vo vchode €. 59 v bytovom dome &.s. 611 na parc.¢. 688/10 a pod. 6320/107640 na
spolo¢nych ¢astiach a zariad. domu ako aj pril'ahl. pozemku reg. C parc. ¢. 688/10, pod B14 v 1/1, &.z. -
668/2020
e Poznidmka: P-423/2020 -Drazobnik s.r.o0., Hviezdoslavova 6, KoSice- Oznamenie o opakovanej drazbe &.
019/2020 k nehnutel'nosti na byt €.14 vchod €.59 na 2.posch., v bytovom dome ¢.5.611 na parc.¢.688/10 a :ﬁ
pozemok parc.&¢.688/10 zastavané plochy a nadvoria a podiele priestoru na spolo¢nych &astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a na prisluSenstve: 6320/107640, zo diia 02.09.2020 v.z. 838/2020
e Poznimka: P-471/2020 -Drazobnik s.r.o0., Hviezdoslavova 6, KoSice- Ozndmenie o vykonani priebehu
dobrovolnej drazby N 1428/2020, Nz 27797/2020 - Predmet draZby nebol vydraZeny, k nehnutelnosti na
byt ¢.14 vchod &.59 na 2.posch., v bytovom dome €.5.611 na parc.¢.688/10 a pozemok parc.¢.688/10
zastavané plochy a nadvoria a podiele priestoru na spolo&nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a
na prislusenstve: 6320/107640, zo dita 23.09.2020 v.z. 978/2020
e Poznimka: P-228/2021 - Poznamenava sa, Oznamenie o opakovanej drazbe Zn. 019/2020, draZobnik:
DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice, ICO: 36764281 navrhovatel drazby: : JUDr. Peter
Zoldog, Zriedlova 3, 040 01 Kogice - spravca diznika, miesto konania drazby: Spolo¢nost DRAZOBNIK,
s.r.0., drazobna miestnost,, Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice, konana dita 31.03.2021 o 09:45hod,
opakované kolo drazby, na byt €.14 vchod ¢.59 na 2.posch., v bytovom dome ¢€.5.611 na parc.¢.688/10 a
pozemok parc.¢.688/10 zastavané plochy a nadvoria a podiele priestoru na spolo¢nych &astiach a
spolo&nych zariadeniach domu a na prisluSenstve 6320/107640 pod B14 v 1/1, zo diia 15.03.2021, &.z. -
392/2021
e Poznimka: P - 271/2021 Osved&enie o vykonani dobrovolnej drazby, draZobnik: DRAZOBNIK, s.r.0.,
Hviezdoslavova 6, 040 01 KoSice, 1CO: 36764281, N 421/2021 Nz 7994/2021, Drazba, ktora bola
nelspesna, zo dita 31.3.2021, &.z. 463/2021.

C. 'i‘archy:
e 14 Zaloné pravo Vieobecnej uverovej banky, a.s., IC0:31320155 so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava, k nehnutePnosti v ¢asti A-na byt £.14 vchod &.59 na 2.posch., v bytovom dome ¢.5.611 na
parc.¢.688/10 a pozemok parc.€.688/10, v podiele 6320/107640, zapisané v reg.V-763/2003.
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o 14 Zmluva o zriadeni zdlozného prava POHOTOVOST ,s.r.0., Ratianska 42/A,83102 Bratislava
1C0:35807598 k bytu &.14/I1 posch.vchod &.59 v bytovom dome &.5.611 na parc.£.688/10 a podiel
6320/107640 na spol.¢astiach a zariadeniach domu a pril'ahlého pozemku parc.¢.688/10 zapisané v registri
V-1052/07-600/07

e 14 Zmluva o zriadeni zaloZzného prava POHOTOVOST s.r.0., Ragianska 42/A,83102 Bratislava
1C0:35807598 k bytu &.14/I1 posch.vchod &.59 v bytovom dome &.5.611 na parc.£.688/10 a podiel
6320/107640 na spol.¢astiach a zariadeniach domu a prifahlého pozemku parc.¢.688/10 zapisané v registri
V-1113/07-2/08

e 14 Zmluva o postipenie pohladavky zo dita 8.12.2011 medzi VSeobecnej iverovej banky, a.s.,
1C0:31320155 so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.0.
Udernicka 5, 851 01 BA, ICO: 35724803 k nehnutelnosti v &asti A-na byt &.14 vchod &.59 na 2.posch., v
bytovom dome ¢.5.611 na parc.€¢.688/10 zo diia 8.02.2012 vedené v registri Z-190/2012-113/2012

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu positidenia

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonan4 diia 08.04.2026 iba za ui¢asti znalca, ¢im mi
nebola umozZnena obhliadka a zameranie bytu.

V minulosti, dila 21.07.2021 som previedol riadnu obhliadku a zameranie predmetného bytu a vyhotovenie
fotodokumentacie. Na ziklade vonkaj$ej obhliadky a vypovede susedom predpokladim, Ze od vtedy na byte
nenastali Ziadne zmeny okrem bezného opotrebenia.

Obhliadkou som zistil, Ze ochodnocovany dvojizbovy byt &. 14 sa nachadza na 2. poschodi v bytovom dome
¢.s. 611 na ulici L.Kossutha &. 59 v meste Kralovsky Chlmec. Bytovy dom ¢.s. 611 mé suterén a dve nadzemné
podlazia. Bytovy dom ma tri vchody, kde st po osem bytov na kazdom podlaZi, spolu je v bytovom dome 16 bytov.
V suteréne sa nachadzaju spolo¢né priestory a pivnice pre byty. Bytovy dom sa nachddza na parcele &. CKN 688/10,
k.u. Kralovsky Chimec a pristupny je z ulice L.Kossutha na jeho severnej strane.

d) Technick4d dokumenticia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutkovym stavom :

Projektova dokumentacia bytu mi bola poskytnuta ¢iasto¢na, ktora bola su¢astou zmluvy o nadobudnuti
bytu, jej éast’ s vyznatenim nameranych rozmerov sa nachadza v prilohach k znaleckému posudku a zodpoveda
skutkovému stavu. Vek bytového domu mi bol zdokladovany potvrdenim mesta, v uZivani je od r. 1957.

Pravna dokumentacie nie je v stlade so zameranym stavom. Rozdiely boli zistené medzi nameranou
plochou a plochou uvedenou na liste vlastnictva.

Namerané hodnoty bytu boli spolu 66,27 m. Hodnota celkovej podlahovej plochy bytu v pravnej
dokumentacii je 63,20 m’, €o predstavuje rozdiel +3,07 m>. Na z4klade vykladu k metodickému pokynu &.820/98-50
zo dita 6.4.1998 sa berie za vypodet ceny podl'a bodu 2.3. sa v zmysle metodiky ZU skuto¢ne namerana hodnota.

¢) Udaje katastra nehnuteFnosti, najmi porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skutotnym stavom:
Popisné a geodetické uidaje katastra zodpovedaji skutkovému stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré st predmetom hodnotenia:

Stavby :

- byt &. 14 na 2. poschodi vo vchode €. 59 v bytovom dome &.s. 611 na parc. 688/10 v celosti vratane
spoluvlastnickeho podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislugenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vySke 6320/107640

Pozemok:

- parcela registra "C" & 688/10 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 641 m?, podiel 6320/107640

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

h) Informécia z tizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny
(internetova stranka): uzemny plan mesta je zverejneny na stranke mesta:

https://www kralovskvchlmec.org/samosprava/uzemny-plan-mesta/?page=all

Plocha predmetného tzemia je v izemnom plane charakterizovana ako "Plochy viacpodlaznych bytovych
domov".
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt: 2 - izbovy byt ¢&. 14 vo vchode €. 59 v bytovom dome ¢&.s. 611 v
meste Kralovsky Chimec

POPIS

Ohodnocovanym bytom je byt &. 14, nachadzajiici sa v bytovom dome &.s. 611 na ulici L.Kossutha €. 59 v
meste Kralovsky Chlmec. Z hladiska polohy sa bytovy dom nachadza v irSom centre mesta, vzdialenost’ do centra
je cca. 750 m. Bytovy dom &.s. 611 ma suterén a dve nadzemné podlaZia. Bytovy dom ma tri vchody, v dvoch
krajnych vchodoch je po 6 bytov, v strednom vchode st §tyri byty. V suteréne sa nachadzaji spolo&né priestory a
pivnice pre byty. Bytovy dom sa nachadza na parcele &. CKN 688/10, k.u. Kralovsky Chlmec a pristupny je z ulice
L.Kossutha na jeho severnej strane. Byt v ¢ase obhliadky bol riadne obyvany a uzivany ngjomcami. Bytovy dom bol
odovzdany do uZivania v roku 1957.

Dispozi¢né rieSenie bytu:

Byt &. 14 nachadzajuci sa na2. poschodi bytového domu, pozostava z 2 obytnych miestnosti a prisluSenstva.
Prisludenstvom bytu je kuchytia, predsieii a kipel'ia s WC. Dispoziéné rieSenie je v sulade s prilozenym pddorysom
bytu.

3

Popis bytového domu:

Bytovy dom mé& murovami nosnti konstrukciu z palenych tehdl hr. 45 cm bez zateplenia. Suterénne murivo
je z monolitického Zelezobetonu. Vstupné dvere su plastové, okna spolognych priestorov pdvodné drevené. Strecha
je sedlova. Vertikalna doprava je zabezpetena schodiskami bez vytahu v kazdom vchode. Zaklady su Zelezo
betonové pasové s hydroizolaciou, obvodovy plast je vymurovany z palenych tehal hr. 450 mm, vnutorné priecky st
z palenych tehal, stropy st monolitické Zelezobeténové stropné dosky, podlaha - na¥l'apna vrstva podla charakteru
miestnosti - plavajuce laminatové, keramicka dlazba, strecha je sedlova, stre$na krytina palend pdvodna, okna v
ohodnocovanom byte st pdvodné drevené zdvojené, vehodové dvere do bytu s hladké ¢alunené, ostatné dvere su
plné drevené hladké osadené do ocel'ovych zérubni, vniitorné murivo je omietnuté omietkou hladkou, schody v
bytovom dome st monolitické Zelezobetonové s povrchom terazzo, schodiskové zabradlie je ty&ové, vietky
klampiarske konStrukcie st z pozinkovaného plechu, vykurovanie je loklne vlastné pre kaZdy byt, v
ohodnocovanom byte su tri Gamatky na zemny plyn, tepla voda pre byty je pripravovana lokalne pre kazdy byt, v
ohodnocovanom byte je vlastny elektricky bojler. Kanalizacia odvadza odpadové vody spladkové a dazd'ové zo
strechy objektu samospadom do verejnej kanalizacie. Objekt je napojeny aj na rozvody zemného plynu a elektriny.
Bytovy dom ako celok ma zna¢ne zanedbani udrzbu, hlavne suterénu.

Popis bytu:

Predmetny byt €. 14 v ¢ase obhliadky bol uZivany ndjomcami, podlahy v obytnych miestnostiach su lino, v ’\
ostatnych priestoroch je keramicka dlazba, dvere drevené hladké, vstupné hladké ¢alinené, oknd st povodné drevené :
zdvojené, povrchova tprava stien je tenkovrstva omietka hladka povodna, v kiipel'ni, WC a v kuchyni za kuchynskou
linkou je keramicky obklad, kuchyiia je zariadena kuchynskou linkou na baze dreva s drezom nerezovym s
obytajnou batériou, plynovym Spordkom s digestorom, v kiipelni je jednoduché plechova vatia obmurovana, 1x
keramické umyvadlo, vodovodna batéria pri vani nerezova pakova, pri umyvadle jednoduch4 iba na student vodu,

WC v kipelni v prevedeni combi, vykurovanie bytu lokdlne 3x Gamat na zemny plyn, v kupelni je elektricky bojler
pre pripravu teplej uZitkovej vody. Byt je vybaveny rozvodom svetelnej elektroin3talacie s rozvodnou skritiou s
isti¢mi, elektromer je na spolotnej chodbe pred bytom, plynomer pre byt na chodbe pred bytom, rozvod plynu v byte
je ku Gamatkam a ku Spordku. Technicky stav bytu zodpoved4 zanedbanej udrZbe a veku bytového domu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celoStatne neunifikovanymi kondtruké. sistavami (mimo sistav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypoéet [ Podlahovi plocha [m’]
predsieni 1,75*%1,95 3,41
kipelita 1,75%2,16 3,78
kuchyiia 2,65*2,94+1,78%4,14 15,16
izba 4,14*3,12 12,92
izba 4,17*3,30 13,76
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cislo posudku: 39/ 2026

Vymera bytu bez pivnice 49,03
pivnica mensia 2,95%*2,59 7,64
pivnica vi¢sia 4,57%2,10 9,60
Vypotitana podlahova plocha 66,27
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m’
. Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95
Pocet izieb: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu: ]
. ; Cenovy podiel| Koef. Stand. U.prava Cenowy, podi.el
Cislo Nazov RU [%] cp: ks, podielu ¢p; * | hodnotenej
Kks; stavby [%]
Spoloé¢né priestory
1 ;\Zéklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 1 5,00 5,44
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,59
3 Stropy i 8,00 1,00 8,00 8,71
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,27
5 vZastrezéenie bez krytiny 5,00 1,00 ! 5,00 5,44
6 Krytina strechy j 2,00 1,00 2,00 2,18
7 klampiarske konstrukcie ' 1,00 1,00 1,00 1,09
8 ‘['Jpravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,27
9 prravy vnut. povrchov ! 2,00 1;00 2,00 2,18
10 Vnutorné ker. obklady ) 0,50 0,00 ; 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 120 060 . 065
12 Oknd 5,00 1,00 500 | 544
13 Povrchy podlh 0,50 1,00 0,50 0,54
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 'Elektroinitalécia 2,00 1,00 | 2,00 2,18
16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,09
17 Vnitorny vodovod 2,00 100 . 2,00 2,18
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,18
19  'Vautorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,09
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 0,00 0,00 0,00
l Zariadenie bytu [ ]
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,35
23 Vnitorné ker. obklady 1,00 1,00 | 1,00 1,09
24 Dvere 2,00 L1000 220 2,40
25  Povrchy podlah 2,50 1,10 ! 2,75 2,99
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,72
27 Elektroinitalécia 3,00 1,00 3,00 3,27
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,09
29 Vmitorna kanalizacia 1,00 1,00 | 1,00 1,09
30  Vniitorny plynovod 0,50 1,00 ' 0,50 0,54
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 L 2,00 2,18
32 Vybavenie kuchyii 2,00 1,00 ; 2,00 2,18
33 Vnithyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 1 4,00 4,35
34  Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 ‘ 4,80 5,23
35 Ostatné 2,50 0,00 i 0,00 0,00
Spolu 100,00 | 9185 100,00
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. islo znalca 913 731 éislo posudku: 39/ 2026

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=91,85/100=0,9185

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * ke * kg * ky * ky [€/m? ]
VH = 325,30 €/m” * 4,057 * 0,939 * 0,9185 * 0,95
VH =1 081,33 €/m’

TECHNICKY STAV

Bytovy dom bol dany do uZivania v r. 1957, v &ase obhliadky bol bytovy dom v technickom stave
primeranom veku a zdkladne udrzbe okrem spolo&nych priestorov v suteréne, kde je zanedband Gdrzba. Samotny byt
bol v ¢ase obhliadky uzivany s ¢iastoéne zanedbanou idrzbou a priemernom technickom stave. Bytovy dom je bez
zasadnych rekonstrukcii a modernizacii, jeho predpokladanii Zivotnost’ stanovujem s ohadom na vek, technicky stav
a pouZité stavebné konstrukcie odbornym odhadom na 95 rokov. Opotrebenie stanovujem linearnou metdédou.
Vypoctet opotrebenia linedarnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov e LIPS Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
2 - izbovy byt &. 14 vo
vchode €. 59 v
bytovom dome ¢&.s. 1957 69 26 95 72,63 27,37
611 v meste Kralovsky i
Chlmec

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

.rn
Nazov Vypocet Hodnota [€] =<

Vychodiskova hodnota 1 081,33 €/m* * 66,27m’ 71 659,74

Technicka hodnota 27,37% z 71 659,74 € 19 613,27

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vieobecna hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Je na tirovni s DPH.

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom s.€. 611 sa nachadza v $irSom centre mesta Kralovsky Chlmec, so zastavbou bytovych domov,
prevadzkovych stavieb a ob¢ianskeho vybavenia, na ulici L.Kossutha &. 59. V okoli bytového domu nie je dostatok
parkovacich miest. V lokalite, v ktorej sa bytovy dom nachadza s vybudované vSetky inZinierske siete - vodovod,
kanalizécia, elektrina a zemny plyn. V zmysle schvalenej urbanistickej $tadie je lokalita, v ktorej sa bytovy dom
nachddza nad’alej uréena pre obytnt zo6nu.

KriPovsky Chlmec je najvéciou usadlostou regionu, pocet obyvatel'ov okolo 8.000, z toho 80% mad’arskej @&
narodnosti. Je centrom viacerych firadov a in$titicii regiondlneho charakteru, na izemi mesta sa nachadza viac $kél,
zdravotnicke centrum a utvary poskytujtice rézne sluzby. Kultirny Zivot mesta charakterizuje mnoZstvo divadelnych,
hudobnych a vytvarnych podujati. Blizkost’ trojhrani¢ia je pre mesto uzito&na, tato geopolitickd vyhoda v ramci
Eurépskej unie otvéra aj d'alie dlhodobé moznosti v rozvoji. V zdujme rozvoja polnohospodarstva, priemyslu,
sluZieb a cestovného ruchu v budicnosti je Ziadtca spolupraca mesta, regionu MedzibodroZie, blizkych miest a
mikroregionoch v okolitych §tatoch.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:
Bytovy dom obsahuje iba byty s prisluSenstvom. Byty s vyuZivané na byvanie, iné vyuzitie v danom stave
nie je mozné predpokladat’. Byty su niz8ieho §tandardu.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:
S uzivanim nehnutelnosti nie st spojené Ziadne.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferencidcie:

Priememy koeficient polohovej diferencicie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoétu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI v Ziline (ISBN 80-7100-827-3) pre bytové budovy v ostatnych
mestach hodnotou 0,30-0,40 (odpori¢ané hodnoty). Ak ide o samostatmi obec ktora tvori oblast’ so zvy$enym
zaujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie, je moZné priemerny koeficient polohovej diferenciacie zvy§it max. o
hodnotu 0,15. Uvedené zvysenie koeficientu polohovej diferenciacie zohl'adiiuje situdciu na trhu nehnutePnosti pre
uvedeny typ nehnutel'nosti. VzhFadom na uvedené skuto¢nosti, ako aj velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnuteI'nostiach podobného typu v danej lokalite, vek nehnuteInosti a kiipnu silu
obyvatel'stva v danej lokalite, je vo vypofte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske
0,40. Pri vol'be priemerného koeficientu triedy polohy zohl'aditujem aktualny stav na trhu s nehnutelnostami v ¢ase a m
mieste ohodnotenia.

Byt sa nachadza na v meste Kralovsky Chlmec na ulici L.Kossutha &. 59. Sidlisko je vhodné na byvanie,
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne niz8i. V okoli bytového domu su d’alSie bytové domy nizSieho 3tandardu,
prevadzkovych stavieb a ob¢ianskeho vybavenia. Prasnost’ okolia je od dopravy a hluk sidliskovy - bezny. V
susedstve st bytové domy s men3im poctom bytov. Centrum mesta je vzdialené cca. 750 m. Sidlisko je kompletne
vybavené, nezamestnanost’ obyvatel'stva sidliska je okolo 20 %.

Prislugenstvo bytového domu tvoria spolo¢né priestory a pivnice pre byty v suteréne. Bytovy dom je
samostatne stojaci, ma tri vchody, v dvoch po 3 byty, v dvoch po dva byty, spolu je v bytovom dome 16 bytov.
Bytovy dom bol dany do uZivania v r. 1957, je v zlom technickom stave so zanedbanou udrzbou, hlavne suterénu,
samotny byt méa zanedbant tdrzbu. Orienté4cia obytnych miestnosti ohodnocovaného bytu je jedna izba na zapad,
jedna izba a kuchyifia na vychod. Byt je na 2. najvy$Som poschodi, vybavenim a technickym stavom podpriemerny.
V okoli bytového domu sa vyskytuju konflikiné skupiny obyvatel'stva, o zésadnym spo6sobom ovplyviiuje hodnotu
bytov v tomto bytovom dome.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 04
Uréenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda [ Vypocéet Hodnota
I. trieda I1L. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,800
III. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a 1L triedy 0,220
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

islo

Popis

Trieda

kPDI

Vaha
Vi

Vysledok

Kppi*vy

b O(

10

11

12

13

14

15

16

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
i dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi ;
'Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru
‘obce
I Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
i vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
. nehnuteFnost vyzaduJe rozsiahlu opravu, rekontrukciu
Prevladajuca zastavba v bezprostr okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo bytového domu
praoviia a susiarei alebo kogikérefi a miestnost’ pre
bicykle
'Vybavenost’ a prislusenstvo bytu
vykonana rekonStrukcia bytového jadra a kuchyne
Pracovné moZnosti obyvatel“s>tva miera ‘
nezamestnanosti |

obmedzené pracovné moZnosti v dosahu dopravy nad 30
minQt, nezamestnanost’ do 20 %

Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku
konfliktné skupiny v sidlisku

Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym

stranam

orientdcia obytnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a
Ciasto¢ne nevhodnd

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vyS$Som podla21
Pocet bytov vo vehode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov
iDoprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10
minat

Obdianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna
siet’ obchodov a zdkladné sluzby

Prirodn lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

Ziadne prirodné Gtvary v bezprostrednom okoli
Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt.
domu

bezny hluk a pragnost’ od dopravy
Néazor znalca

priemerny byt

V.

IL.

Iv.

Iv.

II1.

1.

1L

II.

IL.

II.

II1.

0,040
0,800

0,220

1,200 |

0,220

0,400

0,220

0,220

0,400

0,400

0,800

0,800

0,800

0,040

0,800

0,400

o

30

10

20

0.40

24,00

1,54

6,00

1,32

4,00

1,76

1,32

2,00

3,60

5,60

5,60

4,80

0,16

4,00

8,00

jSpolu ‘

145

74,10

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie
VSeobecnd hodnota

ka b 74,1/ 145

'VSHp = TH * kpp = 19 613,27 € * 0,511

0,511
10 022,38 €
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. islo znalca 913 731 Cislo posudku: 39/ 2026
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok pod bytovym domom v k.u. Kralovsky Chlmec

POPIS

Ohodnocovanym pozemkom je spoluvlastnicky podiel na zastavanom pozemku CKN:
- parcela registra "C" &. 688/10 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 641 m’
pod bytovym domom ¢&.s. 611 na ulici L.Kossutha €. 59 v meste Kralovsky Chimec podra priloZenej képie z
katastralnej mapy, prisliichajuci k bytu &. 14 vy$ke podielu 6320/107640. Ide o rovinaty pozemok v zmie$anej
lokalite bytovych a prevadzkovych stavieb. Je tu moZnost’ napojenia na vietky inZinierske siete, negativnym
uc¢inkom su konfliktné skupiny obyvatel'stva v okoli. Lokalita je dobré pristupnd, centrum mesta je vzdialené cca.
750 m.

Spoluvlastnicky ,
Spola Spoluvlastnick odiel Rmera
Parcela Druh pozemku vymera P . Y P podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m7] [m]
pozemku |
688/10 zastavana plocha a nadvorie 641,00 111 6320/107640; 37,64
Obec: Kralovsky Chlmec
Vychodiskova hodnota: VHy; = 4,98 €/m’
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné€ ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreatné
oblasti pre individualnu rekreaciu, centra obei do 5 000 obyvatelov,
kg obytné zony na predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
koeficient vSeobecnej  miest do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu 1,00
situacie miest do 50 000 obyvatel'ov
zmieSané vzemie mesta Krdalovsky Chimec s poctom obyvatelov okolo
8.000
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niZ$im
‘$tandardom vybavenia,
fici kV, ) - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, kolstvo, zdravotnictvo, $port
koe 101entv ‘u?tenzrty s niz§im §tandardom vybavenia, i 1,00
vyuzitia - nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
bytové domy s nizsim Standardom vybavenia _
:3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ |
K -prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom
. D , ‘do centra mesta do 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez
koeficient dopravnych . oo 0,90
vztahov moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy o } ’
intravildn mesta s moznostou vyuzitia viakovej aj autobusovej dopravy
. bez MHD
kg 3. plochy obytnych a rekreaénych izemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného NPT o , 1,30
vyuitia tizemia zmiesané uzemie mesta s prevahou byvania v bytovych domoch
k ‘4. vel'mi dobré vybavenost (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy 1;
koeficient technickej ~ verejnych sietf) | 1,50
infra$truktury pozemku  kompletnd infrastruktira
kz ‘0. nevyskytuje sa |
koeficient povySujlicich R 1,00
faktorov neboli zistené

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej

kg zéstavb y pri jnej ikaci inené

) . y, hezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené

koeﬁme;tk iedukujucwh uzemia, obmedzujiice regulativy zastavby a pod.) 0,90
orov :

konfliktné skupiny obyvatelstva v okolf
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. Cislo znalca 913 731 cislo posudku: 39 / 2026
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov [ Vypocet ] Hodnota
4 = * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 31,:1)8 901 00 OGEI0E0 = 50 S 1550 <500 1,5795
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku 'V§H1:,H = VHyy * kpp = 4,98 €/m? * 1,5795 7,87 €/m’
e i s LU i g :
V3eobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/1*6320/ 107640i 296,19 €
1*5044,67 € s
VYHODNOTENIE
Ndzov [ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela & 688/10 641,00 m* * 7,87 €/m” * 1/1*6320/107640 ' 296,19
Spolu | 296,19
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Znalec: Ine. Miroslav Vasko. ev. &islo znalca 913 731 Cislo posudku: 39/ 2026
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. &islo znalca 913 731 éislo posudku: 39/ 2026

III. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v k.u. Kral'ovsky Chlmec, obec
Kralovsky Chlmec, okres TrebiSov, evidovanej na liste vlastnictva ¢. 3175, a to byt ¢. 14 na 2.
poschodi vo vchode €. 59 v bytovom dome €.s. 611 na parc. 688/10 a spoluvlastnicky podiel
priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vyske 6320/107640 ku diiu vypracovania znaleckého
posudku pre tcel spetiaZenia majetku upadcu v ramci konkurzného konania 320dK/406/2019.

Odpoved’: Vieobecnd hodnota nehnutel'nosti v k.i. Kralovsky Chlmec, obec Kral'ovsky
Chlmec, okres TrebiSov, evidovanej na liste vlastnictva €. 3175, a to byt €. 14 na 2. poschodi vo
vchode €. 59 v bytovom dome €.s. 611 na parc. 688/10 a spoluvlastnicky podiel priestoru na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku vo vyske 6320/107640 ku ditu vypracovania znaleckého posudku pre ucel spetiaZenia
majetku tpadcu v ramci konkurzného konania 320dK/406/2019

je 10.300.- Eur.
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov [ Spoluvl. podiel 1V§eobecmi hodnota [€]

Stavby
2 - izbovy byt ¢&. 14 vo vchode ¢. 59 v bytovom dome
¢.s. 611 v meste Kralovsky Chlmec n 10022,38
Pozemky 7

Pozemok pod bytovym domom v k.i. KraPovsky Chlmec -

parc. & 688/10 (37,64 ) 1/1 z 6320/107640 296,19
VSeobecna hodnota celkom 10 318,57
Vseobecna hodnota zaokrihlene 10 300)00
VSeobecna hodnota slovom: Desat’tisictristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Obhliadka bytu mi nebola umoznena, znalecky posudok som vypracoval v zmysle §12 ods. 3 zdkona
527/2002 Z.z. z dostupnych udajov.

Znalec pri vypracovani tohto znaleckého posudku vychéadzal z idajov poskytnutych zadavatel'om a tidajov
ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych uidajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého
posudku, méze byt’ vypracované doplnenie znaleckého posudku podrla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky &. 490/2004
Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.

V Trebigove, dita 08.04.2026 Aaslay DN Ing”

L4 '1 / e
- objedndvka 019/2020 z 20.03.2026 /
- V¥zva na spristupnenie nehnutelnosti z 09.03.2026 !
- protokol o vykonani sudnoznaleckej obhliadky z 08.04.2026 o
- fotodokumentdcia z 08.04.2026 a z 21.07.2021 =
- supis oddelenej podstaty zabezpeceného veritela z 22.01.2020
- Whidsenie konkurzu z 14.08.2019, vydané 21.08.2019
- Ciastocny list viastnictva & 3175 zo 07.04.2026 vydany katastrdlnym portélom k bytu & 14
- informativna kdpia z katastrdinej mapy zo 07.04.2026
- podorys poschodia bytového domu s vyznacenim ohodnocovaného bytu a nameranych rozmerov
- potvrdenie o veku bytového domu z 28.04.2020
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 39 /2026

FOTODOKUMENTACIA Z 08.04.2026

Byt ¢. 14 v bytovom dome ¢.s. 611 na parc. 688/10 v k.. Kral'ovsky Chlmec

e

Viksia pia k bytu v suteréne

Vchod &. 59 zo zapadnej strany domu
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Znalec. Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 39 / 2026

FOTODOKUMENTACIA Z 08.04.2026

Byt ¢. 14 v bytovom dome ¢€.s. 611 na parc. 688/10 v k.. Kralovsky Chlmec

Pohl'ad na bytovy dom zo SZ strany Pohl’ad na bytovy dom zo SZ strany

Juzné ¢ast’ bytového domu Pohl'ad na bytovy dom z JZ strany

Vchod &. 59 zo zépadnej strany domu Végsia pivnica k b v suteréne
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 39 /2026

FOTODOKUMENTACIA Z 21.07.2021

Byt ¢. 14 v bytovom dome ¢€.s. 611 na parc. 688/10 v k.. Kralovsky Chlmec

Kupelila : Kipeltia

Elktricky bojler v kuipel'ni : Detail okna v kupelni
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 39 /2026

FOTODOKUMENTACIA Z 21.07.2021

Byt €. 14 v bytovom dome ¢.s. 611 na parc. 688/10 v k.u. Kral'ovsky Chlmec

k

Pleseii na stenach v kﬁpél’ni

Kuchyiia Kuchyiia
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 39 /2026

FOTODOKUMENTACIA Z 21.07.2021

Byt ¢. 14 v bytovom dome ¢.s. 611 na parc. 688/10 v k.. Kral'ovsky Chlmec

Detail podlahy izby na vychodnej strane ~ Elektromery pre byty na spolo¢nej chodbe
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Znalec: Ing. Miroslay Vasko

Cislo posudku: 39 /2026

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

Okres : Bl

Trebisov Détum vyhotovenia
Obec 1 528447 Kralovsky Chimec Cas vyhotovenia
Katastrdlne uzemie  : 828360  Kril'ovsky Chimec Udaje plainé k

V¥pis je nepouZiteny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3175 CIASTOCNY

¢ 7.4.2026
14:42:14
1 6.4.2026 18:00:00

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrlnej mape Pocet parciel: |

Parcelné ¢éislo | Vymerav | Druh pozemku Spoésob Druh chrénenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuzZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | privneho

pozemku vztahu
688/10 641 | Zastavans plocha 15 1 1 4
a orie
Iné udaje: Bez zipisu

Legenda
Spésob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznatens stpisnym &islom

Spologna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolodnou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
! Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Druh pravneho vzt'ahu
4 Vlastnik pozemku je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku
Stavby Polet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
611 688/10 9 | bytovy dom 1
iné Udaje: Bez zdpisu
Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postaveni na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Byty Podet bytov: |
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo&nych
59 2 14 &astiach a spoloénych zariadeniach
Siipisné Sislo Miestna dast e
611 spoluvlasticky podiel k pozemku
e 6320/107640
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko

éislo posudku: 39 /2026

Iné Gidaje: Bez zépisu

Poradové | Titul. priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
&islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény udaj
14 Demeter Julius a Gizela r. LakatoSové, Dobranské 1274, Krifovsky Chimec, PSC 077 01, SR, mn
Détum narodenia: 24.06.1961, Détum narodenia: 03.11.1962, BSM
Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V-463/2001 - 279/01
Potvrdenie o supisnom a orientainom ¢isle budovy, vedené
pod Z - 40/07, £.2.30/07

Iné ndaje:
Prislicha sklad potravin &.20 a sklad paliva €.25 - 279/01

Poznamky K nehnutelnosti

Drazobné spoloénost a.s. Gunduli¢ova 3, 811 05 Bratislava- Oznimenie o za¢ati vykonu -
z&loZného préva Vieobecnej iiverovej banky, a.s., 1€0:31320155 so sidlom Mlynské nivy 1,
829 90 Bratislava, k nehnute'nosti v &asti A-na byt ¢.14 vchod ¢.59 na 2.posch., v bytovom
dome &.5.611 na parc.¢.688/10 a pozemok parc.£.688/10, v podicle 6320/107640, zo diia
4.4.2011 zapisané v reg. P-184/2011-246/2011

Drazobna spolotnost’ a.s. Gunduli®ova 3, 811 05 Bratislava - Osvedéenie o priebehu draZby, -
dra’ba bola neispesnd, k bytu &.14, na 2.posch.. vo vchode &. 59 v bytovom dome &.5. 611 na
parc.£. 688/10 a pod. 6320/107640 na spoloénych &astiach a zariad. domu ako aj prilahl,
pozemku reg. C parc. &. 688/10, zo dita 6.02.2012, zapisané v registri P - 58/2012, &.z. 84/12

P-257/2017- Oznémenie o zalati vykonu zélozného prava- POHOTOVOST,s.r.0. Ratianska -
42/A,83102 Bratislava ICO:35807598 k bytu &.14/I posch.vehod €.59 v bytovom dome
¢.5.611 na parc.£.688/10 a podiel 6320/107640 na spol.¢astiach a zariadeniach domu a
prilahlého pozemku parc.£.688/10 zo dita 12.06.2017-¢.z. §58/2017

P-215/2020 - DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdosiavova 6, 040 01 Kosice - Ozndmenie o dratbe | -
zn. 019/2020, k bytu &.14, na 2.posch., vo vchode &. 59 v bytovom dome ¢&.s. 611 na parc.2.
688/10 a pod. 6320/107640 na spoloénych &astiach a zariad. domu ako aj prif'ahl. pozemku
reg. C parc. &. 688/10, pod B14 v 1/1 zo dita 17.06.2020, ¢.z. - 545/2020

P-276/2020 - DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice - Oznamenie o vykonani | -
dobrovolnej draZby N 1035/2020, Nz 19939/2020 zo diia 20.07.2020 - predmet draZby nebol
vydraZeny, k bytu &.14, na 2.posch., vo vchode &. 59 v bytovom dome ¢.5. 611 na parc.g.
688/10 a pod. 6320/107640 na spoloénych &astiach a zariad. domu ako aj pril'ahl. pozemku
reg. C parc. €. 688/10, pod B14 v 1/1, £.z. - 668/2020

P-423/2020 -DraZobnik s.r.0., Hviezdoslavova 6, Kogice- Oznamenie o opakovanej drazbe ¢&. -
019/2020 k nehnuteTnosti na byt &.14 vchod &.59 na 2.posch., v bytovom dome ¢.5.611 na
parc.&.688/10 a pozemok parc.¢.688/10 zastavané plochy a nadvoria a podiele priestoru na
spoloénych Zastiach a spoloénych zariadeniach domu a na prislufenstve: 6320/107640, zo dfia
02.09.2020 v.z. 838/2020

P-471/2020 -Drazobnik s.r.0., Hviezdoslavova 6, Kogice- Ozndmenie o vykonani pricbehu -
dobrovolnej drazby N 1428/2020, Nz 27797/2020 - Predmet drazby nebol vydraZeny, k
nehnutel'nosti na byt &.14 vchod €59 na 2.posch.. v bytovom dome &.5.611 na parc.C.688/10 a
pozemok parc.£.688/10 zastavané plochy a nadvoria a podiele priestoru na spolonych &astiach
a sp;)zloé(r;)"ch zariadeniach domu a na prislusensive: 6320/107640, zo dia 23.09.2020 v.z.
978/202

P-228/2021 - Poznamenava sa, Oznimenie o opakovanej drazbe Zn. 019/2020, draZobnik: -
DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6. 040 01 Kogice, ICO: 36764281 navrhovatel draZby: :
JUDt. Peter Zoldog, Friedlova 3, 040 01 Kosice - spravca diznika, miesto konania draZby:
Spolotnost DRAZOBNIK, s.r.0., drazobna miestnost,, Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, |
konan4 dfia 31.03.2021 o 09:45hod, opakované kolo drazby, na byt £.14 vchod £.59 na

2.posch., v bytovom dome ¢.5.611 na parc.¢.688/10 a pozemok parc.¢.688/10 zastavané plochy |
a nadvoria a podiele priestoru na spolo¢nych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu a na i
pristuienstve 6320/107640 pod B14 v 1/1, zo diia 15.03.2021, &.z. - 392/2021

P - 271/2021 Osved&enie o vykonani dobrovolnej drazby.drazobnik: DRAZOBNIK, s.r.o.. -
Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, ICO: 36764281. N 421/2021 Nz 7994/2021, Drazba, ktora
bola nelispedna, zo dita 31.3.2021, £.z. 463/2021

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

2z3
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko

cislo posudku: 39 /2026

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlestnik poradové &islo 14

Zaloné prévo Vieobecnej tiverovej banky, a.s., 10:31320155 so sidlom Mlynské nivy 1, 829
90 Bratislava, k nehnute'nosti v ¢asti A-na byt £.14 vchod €.59 na 2.posch., v bytovom dome
é.s.(;l 1 na parc.£.688/10 a pozemok parc.2.688/10, v podiele 6320/107640, zapfsané v reg.V-
763/2003.

Vlastnfk poradové &slo 14

Zmluva o zriadeni zalo¥ného prava POHOTOVOST s.1.0.,Ratianska 42/A,83102 Bratislava
IC0:35807598 k bytu &.14/11 posch.vchod €.59 v bytovom dome &.5.611 na parc.¢.688/10 a
podiel 6320/107640 na spol.astiach a zariadeniach domu a pril'ahlého pozemku parc.£.688/10
zapisané v registri V-1052/07-600/07

Vlasinik poradové &fslo 14

Zmluva o zriadeni zalozného prava POHOTOVOST s.r.0.,Ratianska 42/A,83102 Bratislava
1C0:35807598 k bytu ¢.14/11 posch.vchod &.59 v bytovom dome ¢.5.611 na parc.£.688/10 a
podiel 6320/107640 na spol.¢astiach a zariadeniach domu a prilahlého pozemku parc.£.688/10
zapisané v registri V-1113/07-2/08

Viastnik poradové ¥islo 14

Zmluva o postiipenie pohl'adavky zo dia 8.12.2011 medzi Vieobecnej fiverovej banky, a.s.,
1C0:31320155 so sidlom Miynské nivy 1, 829 90 Bratislava v prospech EOS KSI Slovensko,
s.r.0. Udernicka 5, 851 01 BA, 1CO: 35724803 k nehnutelnosti v Sasti A-na byt €.14 vchod
¢.59 na 2.posch., v bytovom dome ¢.5.611 na parc.£.688/10 zo dfia 8.02.2012 vedené v registri
Z-190/2012-113/2012

VYpis je nepouZitelny na prévne tkony

3z3
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 39 /2026

2R ' YEL VN AN \ \
Kapia je nepouzitelna na pravne Gkony.
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitePné na vyty&enie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.
Vytytenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mdZe vykonat' len odborne spdsobild o'ioba.

i \
52811 =
i A

L

&

w:,l%7

Okres Obec Katastrdlne uzemie
Trebisov Kralovsky Chimec Kralovsky Chimec
Urad geodézie, kartografie Cislo zakazky Vektorové mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  688/10

Képia je nepouzitelna na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizécie

Datum a &as vyhotovenia 7.4.2026 14:42:41 Bez autorizécie

Udaje platné k 6. 4. 2026 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko

dislo posudku: 39 /2026

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskei re publiky

Parcela registra C, 688/10

Kook Trebisoy Ky

¥y

Vytlacene z aplikacie MAPKA Nepouzitelné na pravne ukony

Datum 7 4 2026

(1/3)

. . ; Lk z [ -lavieh na
Me 1 Uraficke enazormsie @ len intormallvite a8 o elne nay wytycetme hiraime pozemikoy @ OSadeie Stavie Bina
REZEmEY Vytycsmie higme pozemkov g asadente staue iy rhze vykonat lan odborne sposabila Bsaba
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cislo posudku: 39 /2026

Ing. Miroslav Vasi
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 39 /2026

MESTO KRALOVSKY CHLMEC

KIRALYHELMEC VAROS
L. Kossutha 99, 077 13 Krilovsky Chlmec,

Mesto Krafovsky Chimec
L. Kossutha 99
077 01 Krafovsky Chimec
Vs bt gislofzo Nage &islo - ikuatdszdm  Vybavuje - Ggyintézd Krifovsky Chimec-Kirdlyhelmes
diva vitos
703-2-201900aVSLA Al#beta Lipanovd 28.04.2020

Vec:
Potvrdenie o veku stavby 3.&, 611/59

Mesto Kralovsky Chlmec tymto potvrdzuje, fe stavba so sipisnym Cislom 611/59 na ulici L.
Kossutha bola povolena na uZivanie v roku 1957,

Potvrdenie sa vydava na Gradné icely.

Ing. Karol P71aky
primédtor'mesta
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 39 /.

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore - 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 01 00
Pozemné stavby a 37 10 02 Odhady hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 913 731.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 39/2026.

Zaroveii vyhlasujem Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca
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