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ZNALECKY POSUDOK
61/2025

Vo veci: zistenia vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti v k.u. TrebiSov, obec TrebiSov, okres
TrebiSov, evidovanej na LV €. 8214, a to byt €. 19 na 6. poschodi vo vchode €. 2 v bytovom
dome ¢.s. 1803 na parc. 3095 a podielom priestoru na spoloénych ¢astiach, spolo¢nych
zariadeniach, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vyske 6458/223480.

Pocet stran (z toho priloh) : 39 (25)

Pocet vyhotoveni : 4



Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. ¢islo znalca 913 731 Sislo posudku: 61 /2025

1. UVOD

1. Uloha znalca podla uznesenia 3tatneho organu alebo objednavky, &islo uznesenia: uréenie vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti v k... TrebiSov, obec TrebiSov, okres TrebiSov, evidovanej na LV &. 8214, a to byt ¢. 19 na 6.
poschodi vo vchode €. 2 v bytovom dome &.s. 1803 na parc. 3095 ku ditu spracovania posudku pre ucel vykonu
zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby.

2. Utel znaleckého posudku: uréenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pre u&el vykonu zilozného préva formou
dobrovol'nej drazby.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici pre zistenie stavebno - technického stavu):
23.07.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.07.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zaddvatelom:

- objednavka 025/2023 z 20.06.2025

- v¥zva na spristupnenie nehnutelnosti z 20.06.2025

b) podklady ziskané znalcom:

- protokol o vykonani obhliadky z 23.07.2025

- fotodokumentacia z 23.07.2025

- Giastocny list viastnictva & 8214 z 22.07.2025 vydany katastralnym portdlom

- informativna képia z katastrdlnej mapy z 22.07.2025 vydand katastralnym portdlom
- zmluva o nadobudnuti bytu z 09.01.2002

- potvrdenie o veku bytového domu z. 11.10.2017

- pédorys prizemia bytového domu s vyznacenim pivnice ¢. 19 patriacej k bytu ¢. 19
- pédorys typického podlaZia bytu s vyznacenim bytu ¢. 19

- pédorys ohodnocovaného bytu ¢. 19 s vyznacenim nameranych rozmerov

- internetové ponuky na predaj porovnatelnych bytov v meste

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 Z.z. z 24. augusta 2017, ktorou sa
meni vyhlagka 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. jila 2018 a 160/2023
u¢innd od 01.06.2023, ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a

prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskor3ich predpisov

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR &. 34/2009 Z.z..

Zakon &. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni zakona &. 103/1990 Zb., zédkona

&. 262/1992 Zb a zékona &. 237/2000 Zb..

¢  Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny

zakon) v zneni neskorsich predpisov.

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

stavieb.

e Marién Vyparina a kol. - Metodika vypotu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinskd 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 urad SR.

podra zverejnenych idajov Statistického tiradu SR publikovanych na webovej stranke SU SR.

e Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Duan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, Miloslav Ilavsky — Mipress,

Bratislava, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.
e  (asopisy Znalectvo

Strana 2

Pre stanovenie Kcii v celom znaleckom posudku je pouZity nasledujici postup - Kca z 4/1996 na 1/2025



Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. &islo znalca 913 731 cislo posudku: 61 /2025

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecn4 hodnota (VSH)

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predadvajuci budu konat s patri¢nou
informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na virovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouZzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike vypo&tu
veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych §tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou, resp. analytickou metédou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

e Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspoti troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahovéa plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budiucich od&erpatelnych zdrojov podas €asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na urCeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (1 m’ pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e  Vynosovéd metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosovéa hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizdciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zaddvatel'a: v pripade nespristupnenia nehnuteInosti vyhotovit’ znalecky posudok v zmysle
§12 ods. 3 zakona 527/2002 Z.z. z dostupnych udajov.
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. islo znalca 913 731 Cislo posudku: 61 /2025

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

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

Kedze v danej lokalite ani v susednych obciach som nezistil prevody minimalne troch porovnatenych
nehnutePnosti, metodiku porovnavania nie je moZné pouzit. Zaroveti nebolo mozné pouzit’ kombinovani metodu,
nakolko som v blizkom okoli nezistil prendjom minimalne troch porovnatelnych nehnutefnosti. PouZitd je metoda
polohovej diferenciacie.

Vypotet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpottovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel je
vytvoreny v zmysle citovanej metodiky. Koeficient cenovej iirovne je podl'a poslednych znamych Statistickych
udajov vydanych SU SR platnych pre 4. stvrtrok 2022 - 3,412.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List viastnictva & 8214 vydany Katastrdlnym portdlom dria 22.07.2025

A. Majetkova podstata:

Byty :

- byt & 19 na 6.poschodi vo vchode &. 2 v bytovom dome &.s. 1803 na parc. 3095 s podielom na spol. €astiach a spol.
zariadeniach domu vo vySke 6458/223480

Pozemok, parcela registra "C" €.:
- 3095 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 441 m’

B. Viastnici: 19 Olah Lubo$ r. Olah (05.10.1970) a Henrieta Olahovd r. Barillovd (15.03.1976),
Jdna Husa 180372, Trebisov, PSC 075 01, SR, v celosti

e Poznamka: P-35/2023-Poznamenava sa: Slovenska sporiteliia, a.s., TomaSikova 48, 832 37 Bratislava, 1CO:
00151653 ako zaloZny veritel-Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava ¢. 0292/003395/2023 zo diia
11.01.2023 k Zmluve o zriadeni z4loZného prava evidovanej v registri "V" pod &. V 1995/2017, vklad
povoleny dita 15.12.2017. Vykon zalozného prava sa uskuto¢ni predajom nehnutelnosti na dobrovolnej
drazbe v zmysle zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach a o doplneni zikona ¢. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej &innosti v platnom zneni, zaloZenych v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s., k
nehnutelnostiam: byt &. 19 v podiele 1/1, &islo vchodu 2, 6. poschodie bytového domu stipisné ¢islo 1803 na
pozemku registra C-KN parcelné &islo 3095, podiel na spolo&nych &astiach, spolo¢nych zariadeniach
bytového domu a na pozemku o velkosti 6458/223480-in-€.2.69/23

e Poznamka: P-223/2023-Poznamenava sa: DraZzobnik, s.r.o., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, 1CO:
36764281 ako draZobnik, Ozndmenie o drazbe zn. 025/2023 zo diia 04.05.2023, navrhovatel'om drazby je:
Slovenské sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1CO: 00151653. Miesto konania drazby:
Spolo¢nost’ DRAZOBNIK, s.r.0., drazobn4 miestnost, Hviezdoslavova 6, Koice. Datum a &as konania
drazby: 12.06.2023 o 10:45 hod. Kolo drazby: prvé kolo. Predmetom drazby sii nehnutelnosti: byt & 19 v
podiele 1/1, vchod ¢&. 2, 6. poschodie, v bytovom dome stupisné ¢islo 1803 na pozemku registra C-KN s
parc.&. 3095, podiel priestoru na spolognych &astiach, spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku registra
C-KN parc.¢. 3095 o velkosti 6458/223480-¢.2.687/23

e  Poznamka: P-273/2023-poznamenéva sa, ozndmenie o upusteni od drazby §19 ods. 1 pism.h) zdkona &.
527/20002 Z.Z. doruéené Drazobnikom s.r.o., pod €. 025/2023 zo diia 08.06.2023 - 1067/23

e  Poznimka: P-146/2024-Poznamendva sa, upovedomenie o za&ati exekticie predajom nehnutelnosti &. SEX
293/24-8 zo dita 03.05.2024, od Exektitorského tiradu Michalovce, stidny exekutor JUDr. Jozef Blasko, v
prospech opravneného: Orange Slovensko, a.s., 1€0:35697270, Metodova 8, 821 08 Bratislava v zast.
Bob4k, Bollov4 a spol., s.r.o., Dr. VI. Clementisa 10, 821 02 Bratislava na byt &.19/6.poschodie, vchod ¢.2
v bytovom dome s.¢.1803 na parc.¢.3095 podiel na spolo¢nych ¢astiach spolo¢nych zariadeniach domu a
pozemku v 6458/223480. Zakaz povinnému nakladat’ s nehnuteInostou. - 716/24

e Poznamka: P-202/2024-Poznamendva sa, upovedomenie o zacati exekicie predajom nehnutel'nosti & SEX
465/24-6 zo dia 26.06.2024, od Exekutorského uradu Michalovce, sidny exekutor JUDr. Jozef Blagko, v
prospech opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.0., Pribinova 25, 824 96 Bratislava, 1CO: 35792752,
na byt &.19/6.poschodie, vchod €.2 v bytovom dome s.¢.1803 na parc.€.3095 podiel na spolo¢nych astiach
spoloénych zariadeniach domu a pozemku v 6458/223480. Povinnému sa zakazuje nehnutel'nost’ previest
na niekoho iného alebo ju inak zatazit. - €.z. 1176/24

e Poznamka: P 383/2024 Poznamenava sa: Upovedomenie o zaati exekicie predajom nehnutelnosti . SEX
853/24-7 zo dita 17.12.2024, sudny exekutor JUDr. Jozef Blasko, Kpt. Nalepku ¢.8, Michalovce v prospech
opravneného: Okresné stavebné bytové druZstvo, Pribinova 2246/2, 075 01 TrebiSov, 1CO: 00175056, k
nehnutelnostiam: by &. 19, 6,poschodie, vchod &. 2, bytovy dom stpisné &islo 1803 na pozemku registra C
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KN parc.&. 3095 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 6458/223480 na spolo¢nych &astiach a spoloénych
zariadeniach domu a na pozemku registra CKN parc.¢ 3095 pod B19) v podiele 1/1. Zakaz povinnému
nakladat’ s nehnutelnostou - ¢.2.2397/24

C. Tarchy:

o 19 V-1995/2017. Zalozna zmluva & 5135751656 zo dita 31.10.2017 v prospech Slovenskej sporitelne, a. s.,
ICO: 00151653 so sidlom Tomagikova 48, 832 37 Bratislava, k nehnutelnostiam: byt &. 19 vo vchode €. 2
na 6. poschodi bytového domu siipisné ¢islo 1803 na pozemku registra C-KN parcelné ¢islo 3095, podiel na
spolo¢nych &astiach, spolo¢nych zariadeniach bytového domu a pozemku v podiele 6458/223480-in. -
2157/17

s 19 7-1129/2024-Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava SEX 293/24-12 zo dita
28.05.2024. Exekitorsky rad Michalovce, Kpt. Nalepku €. 8, 071 01 Michalovce, sudny exekutor JUDr.
Jozef Blagko, v prospech opravneného: Orange Slovensko, a.s., Metodova 8, 821 08 Bratislava, ICO:
35697270, zastipeného: Bobak, Bollova a spol. s.r.o., Dr. V1. Clemetisa 10, 821 02 Bratislava, na
nehnutelnosti: byt €. 19, 6. poschodie, vchod €. 2 v bytovom dome stipisné ¢islo 1803 na pozemku registra
C-KN s parc.€. 3095 v podiele 1/1 a podiel priestoru o velkosti 6458/223480 na spolo¢nych &astiach,
spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a na pozemku-¢.2.927/24

e 19 P-203/2024-Poznamendva sa, upovedomenie o zacati exekuicie predajom nehnutePnosti &. SEX 469/24-8
zo dita 28.06.2024, od Exekutorského uradu Michalovee, sadny exekutor JUDr. Jozef Blagko, v prospech
opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.o., IC0:35792752, Pribinova 25, 824 96 Bratislava v zast.
JUDR. Pavol Prospech - advokat, Lichnerova23, 903 01 Senec, k nehnutel'nostiam: b&t €. 19,6,poschosie,
vo vchode €. 2 bytového domu so s.¢. 1803 na CKN parc.€. 3095 pod B19 v 1/1, spoluvlastnicky podiel o
velkosti 6458/223480 na spolo&nych ¢astiach a zariadeniach byt. domu a pozemku registra CKN parc.¢
3095. Zakaz povinnému nakladat’ s nehnutel’'nostou. - 1184/24

e 19 7Z-1594/2024-Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava SEX 465/24-13 zo diia
26.07.2024. Exekitorsky urad Michalovce, Kpt. Nalepku ¢&. 8, 071 01 Michalovce, siidny exekiitor JUDr.
Jozef Blagko, v prospech opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.o., Pribinova 25, 824 96 Bratislava
1CO: 35792752, zastipeny: JUDr. Pavol Pospecha, Lichnerova 23, 903 01 Senec, na nehnutelnosti: byt &.
19, 6. poschodie, vchod &. 2 v bytovom dome stipisné &islo 1803 na pozemku registra C-KN s parc.&. 3095
v podiele 1/1 a podiel priestoru o velkosti 6458/223480 na spolo&nych &astiach, spoloénych zariadeniach
domu, na prisludenstve a na pozemku, &.z. 1338/24

e 19 7Z-1595/2024-Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava SEX 469/24-13 zo diia
26.07.2024. Exekutorsky uirad Michalovce, Kpt. Nalepku ¢. 8, 071 01 Michalovce, sidny exekutor JUDr.
Jozef Blasko, v prospech opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.o., Pribinova 25, 824 96 Bratislava
ICO: 35792752, zastiipeny: JUDr. Pavol Pospecha, Lichnerova 23, 903 01 Senec, na nehnutelnosti: byt &.
19, 6. poschodie, vchod €. 2 v bytovom dome stpisné &islo 1803 na pozemku registra C-KN s parc.&. 3095
v podiele 1/1 a podiel priestoru o velkosti 6458/223480 na spolo¢nych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a na pozemku, &.z. 1339/24

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dita 23.07.2053 15.30 hod., na tejto obhliadke sa
ziCastnili znalec a syn vlastnikov bytu, ktory mi byt riadne spristupnil a umoZnil mi bezproblémovii obhliadku bytu,
jeho zameranie a vyhotovenie fotodokumentacie. Neposkytol mi Ziadne doklady k bytu.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutkovym stavom :

Projektova dokumentacia bytu mi pri miestnom Setreni nebola poskytnutd Ziadna. V archive znalca sa
nachadzala ¢iasto¢n4 dokumentécia k bytu, ktorej &ast’ sa nachddza v prilohich k znaleckému posudku. Pravna
dokumentécia nie je v silade so zameranym stavom. Rozdiely boli zistené medzi nameranou plochou a plochou
uvedenou ako ¢itatel’ podielu bytu na spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu.

Namerané hodnoty boli spolu 63,89 m’. Hodnota celkovej podlahovej plochy bytu vyjadrena &itateFom
podielu bytu na spolo¢nych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu je 64,58 m?, o predstavuje rozdiel -0,69 m”.
Na zéklade vykladu k metodickému pokynu €.820/98-50 zo dita 6.4.1998 sa berie za vypocet ceny podfa bodu 2.3. sa
v zmysle metodiky ZU skuto&ne namerana hodnota. Doklady o veku stavby mi neboli predloZené, na zéklade
miestnych zisteni bytovy dom je v uZivani od r. 1965.

e) Udaje katastra nehnutenosti, najmé porovnanie stiladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skuto&nym stavom:
Popisné a geodetické daje katastra zodpovedaju skutkovému stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb, bytov a pozemkov, ktoré st predmetom hodnotenia:
Stavby :
- byt & 19 na 6. poschodi vo vchode &. 2 v bytovom dome &.s. 1803 na parc. 3095 v celosti

Pozemok, parcela registra "C" &.:
- 3095 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 441 m?, podiel 6458/223480
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g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: nie si.

h) Informacia z tizemného planu o zavéznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny
(internetova strinka): izemny plan mesta je zverejneny na stranke mesta hi ps://www.trebisov.sk/strategicke-
dokumenty/uzemny-plan. Plocha predmetného tizemia je v izemnom plane charakterizovana ako "Plochy byvania a
vybavenosti".

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt &. 19 na 6. poschodi vo vchode €. 2 v bytovom dome ¢&.s. 1803, k.a.
TrebiSov

POPIS

Ohodnocovanym bytom je byt & 19 nachédzajuci sa vo vchode ¢&. 2 v bytovom dome ¢.s. 1803 na parc.
3095 na ulici Jana Husa &. 2 v okresnom meste TrebiSov. Z hladiska polohy sa bytovy dom nachadza v $irSom centre
mesta na sidlisku v zmie3anej lokalite bytovych domov a ob¢ianskej vybavenosti. Bytovy dom ¢&.s. 1803 mé prizemie
a Sest nadzemnych podlaZi. M4 dva vchody po 19 bytov, spolu je v bytovom dome 38 bytov. Na prizemi sa
nachadzaju pivnice pre byty a spolo¢né priestory. Vertikalna komunikécia je zabezpetena schodiskom a vytahom.
Bytovy dom sa nachddza na parcele & CKN 3095 v k.ii. Trebi3ov a pristupny je z ulice Jana Husa na juZnej strane
domu. Byt v ¢ase obhliadky bol riadne uZivany, v zlom technickom stave, okrem vymeny okien v pévodnom stave,
udrZba zanedban4, bytovy dom bol odovzdany do uZivania v roku 1965.

Dispozi¢né rieSenie bytu:

Byt & 19 sa nachadza na 6. najvy§$om poschodi bytového domu, pozostava z 3 obytnych miestnosti a
prislusenstva. Prisluienstvom bytu je kuchytia, predsieii, kiipeltia a WC. Dalej k bytu patri pivnica &. 19 na prizemi
bytového domu. Dispoziéné riedenie bytu je v sulade s priloZenym pddorysom bytu v prilohach k znaleckému
posudku.

Popis bytového domu:

Bytovy dom je klasickej murovanej konstrukcie, okna spoloénych priestorov su plastové, vstupné dvere
plastové, strecha plocha, krytina povlakova, vertikalna doprava je zabezpeena schodiskom a novym vyt'ahom,
zaklady su Zelezobeténové pasové rodty s hydroizolaciou, obvodovy pldst murovany z tehal bez zateplenia, vnutorné
priecky si murované, stropy sii Zelezobetonové monolitické, podlahy spolognych priestorov - chodba - keramicka
dlaZba, pivnice cementovy poter, oknd su plastové s izolatnym dvojsklom, vchodové dvere st plastové so sklenenou
vyplitou, ostatné dvere st plné drevené hladké a ramové osadené do ocefovych a drevenych zarubni, na fasade je
zdrsnena brizolitova omietka, vmitorné murivo je omietnuté omietkou hladkou vapennocementovou, schody su
monolitické Zelezobeténové s povrchom liate terazzo, schodiskové zabradlia su ty¢ové ocelové pdvodné, zabradlia
balkonov ocelové povodné, vietky klampiarske kon3trukcie st z poplastovaného a pozinkovaného plechu,
vykurovanie je centralne, vykurovacie telesa spolotnych priestorov nie si, v byte liatinové rebrové, tepla voda pre
byty je pripravovana centrélne, kanalizacia odvadza odpadové vody spladkové a dazd'ové zo strechy objektu
samospadom do verejnej kanalizacie. Bytovy dom je napojeny aj na rozvod zemného plynu a elektriny. V r. 2018
boli vymenené vchodové dvere a okna v spolognych priestoroch a bola prevedena rekonstrukcia strechy. Zaroveil
boli rekonstruované vnutorné rozvody vody, kanalizacie a UK.

Popis bytu ¢& 19 na 6. najvy$Som poschodi:

Predmetom ohodnotenia je byt s pdvodnou dispoziciou a pdvodnym materidlovym vyhotovenim,
pozostavajiici z 3 obytnych miestnosti, kuchyne, predsiene, kiipel'ne, WC a pivnice &. 19 na prizemi bytového domu
ako prislugenstva bytu. Rie3eny je ako jednogeneratny byt so samostatnym vstupom o celkovej nameranej vymere
podlahovej plochy vratane pivnice bez balkéna 63,89 m?. Presvetlenie je rieSené osadenymi plastovymi oknami s
izola¢nym dvojsklom, interiérové dvere sii pdvodné hladkeé, osadené do ocefovych zarubni, vstupné dvere su
vchodové hladké osadené do ocelovej zérubne, podlahy obytnych miestnosti si pévodné parkety z tvrdého dreva v
dobrom stave, ostatné miestnosti PVC, bytové jadro kipel'ne a WC je povodné umakartové, v kuchyni okolo
kuchynskej linky je keramicky obklad. V kipelni sa nachddza smaltovana vaila, keramické umyvadlo so spolotnou
péakou batériou, WC je typu kombi, v kuchyni sa nachadza Standardna kuchynska linka so smaltovanym drezom,
plynovym $pordkom, odsavag par nie je, vykurovanie bytu je istredné, teplovodné z centralnej vymennikovej stanice
aj s pripravou teplej vody, radiatory liatinové rebrové, byt mé vlastné meranie spotreby teplej a studenej vody,
spotreby tepla, spotreby elektriny, zemného plynu, zariadeny je rozvodom kabelove;j televizie, internetu a domaceho
telefénu s elektronickym vratnikom, v byte je pdvodny rozvod elektroinstalacie vratane rozvadzada, rozvod vody a
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kanalizacie p6vodny, pévodné tipravy povrchov stien a stropov, v predsieni je jedna vstavana skriiia. V obyvacke na
zapadnej strane je klimatizacia, vonkaj$ia jednotka je na balkéne.

V ¢ase obhliadky bol byt riadne uzivany, statické a technické poruchy pri obhliadke bytu neboli zistené.
Ako celok je byt v zlom technickom stave z dévodu zanedbanej udrzby. Byt svojou polohou, vybavenim a mierou
drzby spiiia bezné néroky na stiasné trendy byvania v bytovych domoch.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruke. stistavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
predsieit 1,17%3,63+1,57*1,06 591
kuchyiia 3,18%2,49 7,92
kupeliia 1,40*1,50 2,10
WC 0,87%1,37 ! 1,19
izba 3,36%6,52 ' 21,91
izba 2,05*%4,96 10,17
izba 3,98%3,42 13,61
Vymera bytu bez pivnice 62,81
pivnica 0,90*1,20 1,08
Vypocitana podlahova plocha 63,89
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m*
Koeficient konStrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvej cien: key = 3,954
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 1,00
Pocet izieb: 3
Vyipocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu: ]
=1 . Cenovy podiel| Koef. $tand. I{prava Cenory podi.el
Cislo Nazov RU [%] cp; ks; podielu cp; * | hodnotenej
ks; stavby [%l
Spolo¢né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,64

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 21,71

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,42
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,78

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,64

6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,23

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,11

8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 i 3,00 2,78

9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 ; 2,00 1,86 |
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 |
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,70 |
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,96 [
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,56

14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00 1
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,86

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93

17 Vnitorny vodovod 2,00 1,20 2,40 2,23

18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,86

19 Vmitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
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20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,78
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,86
I Zariadenie bytu l \ ‘ \
22 Upravy vnat. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,71
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,50 0,50 0,46
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,86
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,32
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
27 Elektroinstalacia 3 ,_00 1,00 3,00 2,78
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vntitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,86
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,86
33 Vnt.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,71
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,71
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,32
Dalsie kon§trukcie
36 Klimatizacia - - 1,00 0,93
Spolu 100,00 | | 107,75 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 107,75 /100 = 1,0775

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kg * ky * ky [€/m” ]

VH = 325,30 €/m” * 3,954 * 0,939 * 1,0775 * 1,00

VH =1 301,38 €/m’
TECHNICKY STAV

Bytovy dom na zéklade predlozeného potvrdenia postaveny v r. 1965 klasickou murovanou technolégiou z

tehdl, s riadnou Gidrzbou, po Ciastotnej rekonstrukeii - rekonStrukcia strechy, vymena vyplni otvorov, vnttornych
rozvodov, jeho predpokladanu Zivotnost s ohfadom na vek, technicky stav a pouZité stavebné konstrukcie
stanovujem odbornym odhadom v zmysle metodiky na 120 rokov. Vypotet opotrebenia linearnou metodou so
stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Vypoget opotrebenia linearnou metodou so stanovenim Zivotnosti
odbornym odhadom

Nézov Al Virok] | Tirok] | Z[rokl | O[%] { TS [%] ‘
uzivania
Byt &. 19 na 6.
poschodi vo vehode ¢. 1965 60 60 120 50,00 50,00

2 v bytovom dome ¢.s.
1803, k.Gi. TrebiSov

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota  1301,38 €/m” * 63,89m’ 83 145,17
Technicka hodnota 50,00% z 83 145,17 € 41 572,59

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vieobecns hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
volnej sataZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajiici budi konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na urovni s DPH.

a.) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovany byt sa nachadza v okresnom meste TrebiSov v girSom centre okresného mesta TrebiSov v
lokalite bytovych domov a obtianskeho vybavenia. Sidlisko je vybavené kompletnou infradtruktirou a miestnou
dopravou, poloha je vhodna na byvanie. Pristup k domu je z verejnej komunikicie, ulice J.Husa na juZnej strane
bytového domu. Zo severnej strane bytového domu sa nachadzaji hromadné garazZe a obchodna budova LIDL, na
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vychodnej strane st obchody a sluzby rézneho charakteru, na zépadnej strane st d’alSie rovnaké dva bytové domy.
Dom je napojeny na verejny rozvod elektro, zemny plyn, vodovod, kanalizaciu a telefon. Jeho polohu s ohFadom na
centrum mesta hodnotim ako vel'mi dobru. Byty v tomto bytovom dome patria medzi vel'mi dobré byty na miestnom
trhu.

Okresné mesto TrebiSov ako centrum juZzného Zemplina sa rozprestiera v juhozipadnej
asti Vychodoslovenskej niziny. Nachddza sa v nadmorskej vyske 109 m zvi¢%a na pravom brehu potoka Trnavka,
pritoku Ondavy. Mestom vedie cesta I/79 (Vranov nad TopFou — Slovenské Nové Mesto), ako aj Zelezni¢né trate
TrebiSov — Vranov nad Topl'ou a Michalany — Lupkéw. Cez TrebiSov je vedena aj Sirokorozchodna trat’ do Kosic.
Mesto leZi 48 km vychodne od Kosic, 12 km juZne od Se€oviec, 25 km juhozapadne od Michaloviec a
30 km severne od pohrani¢ného Nového Mesta pod Siatrom v Mad’arsku. Poget obyvatel'ov mesta sa pohybuje okolo
24.500, mesto méa kompletné obc¢ianske vybavenie na tirovni okresného mesta.

b.) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Ohodnocovany byt je moZné uzivat iba na byvanie, iné vyuZitie sa neda
predpokladat’.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnuteInosti: S uzivanim nehnutefnosti nie st spojené Ziadne
rizika.

FalkuSovce :
A

ir§ie vztahy mesta Trebisov
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M;Ba mesta s vyzna¢enim polohy ohodnoanej nehnutelnosti
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Mapa &asti mesta s vyzna¢enim polohy ohodnocovanej nehnutelnosti

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypoditana metédou polohovej diferenciacie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypo&tu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI v Ziline (ISBN 80-7100-827-3) pre bytové budovy v okresnych
mestach hodnotou 0,40-0,50 (odporacané hodnoty). Ak ide o samostatnui obec ktora tvori oblast’ so zvySenym
zaujmom o kapu nehnutelnosti na byvanie, je moZné priemerny koeficient polohovej diferenciacie zvysit’ max. o
hodnotu 0,15. Uvedené zvy3enie koeficientu polohovej diferencidcie nezohl'adiiuje situdciu na trhu nehnutel'nosti pre
uvedeny typ nehnutel'nosti. Vzhl'adom na uvedené skuto¢nosti, ako aj velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach podobného typu v danej lokalite, vek nehnuteInosti a kiipnu silu
obyvatel'stva v danej lokalite, je vo vypocte uvaZzované s priemermnym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske
1,25. Pri vol'be priemerného koeficientu triedy polohy zohl'adiiujem aktudlny stav na trhu s nehnutelnostami v ¢ase a
mieste ohodnotenia.

Byt sa nachddza na sidlisku v $irSom centre okresného mesta TrebiSov na ulici Jana Husa 2. Sidlisko je
vhodné na byvanie, dopyt po bytoch v lokalite je v rovnovahe s ponukou. Zo severnej strane bytového domu sa
nachadzaji hromadné garéZe a obchodné centrum LIDL, na vychodnej strane su obchody a sluzby rdzneho
charakteru, na juznej strane je ulica Jana Husa, zo zapadnej strany je nddvorie a d’alsie dva rovnaké bytové domy. V
dosahu do 5 minit je miestna doprava, autobus, taxi a Zeleznica. V dosahu nad 1 km sa nachadza mestsky park.
Sidlisko je kompletne vybavené, nezamestnanost’ obyvatel'stva sidliska je okolo 10%. PrisluSenstvo obytného domu
tvoria spolo¢né priestory a pivnice k bytom na prizemi bytového domu. Bytovy dom ma dva vchody po 19 bytov,
celkom v bytovom dome je 38 bytov. Samotny byt je okrem vymeny okien v p6vodnom stave, v &ase obhliadky bol
riadne uzivany, ma zanedbanu udrzbu. Jeho d’alie uzivanie si bude vyZadovat investicie do zanedbanej udrzby, do
modernizécie, prip. do vymeny prvkov kratkodobej Zivotnosti. Orientdcia obytnych miestnosti je kuchyfia a dve izby
na vychod, jedna izba s balkénom na zapad. Byt je na 6. najvy§§om poschodi bytového domu, vybavenim
podpriemerny.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,25

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (1,250 + 2,500) 3,750
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a II1. triedy ! 2,500
II1. trieda Priemerny koeficient , 1,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,688
V.trieda TIL trieda - 90 % = (1,250 - 1,125) 0,125
Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie:

s - : Viha Vysledok
Cislo Popis Trieda | Kpp: o Kppr*V,
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 1,250 10 12,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru |
obce ‘
i?:ia(;bycc% stil(iillliaé)kobchodného centra, hlavnych ulic a I 2,500 30 75.00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost’ vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonitrukciu Iv. 0,688 7 4,82
4 Prevlidajiica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. L 3,750 5 18,75
5 PrisluSenstvo bytového domu
pr,ééovr‘la, su$iareil, ko¢ikaref, miestnost’ pre bicykle, 0L 1,250 6 7.50
vytah
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
lz; ‘Zszn\;ﬁ(onanych rekonstrukcii s typovym v, 0.688 10 6.88
7 Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti
oo e pioniinoS V0 s s 00
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do  IIL 1,250 6 7,50 |
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48 bytov
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1L 2,500 5 12,50
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na 4 a vy§Som podlazi bez vytahu alebo byt na
najvy$Som podlazi
11  Poéet bytov vo vchode - v bloku
po&et bytov vo vchode: do 20 bytov I1I. 1,250 7 8,75
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v
dosahu do 5 mintt

13  Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, §kola, poliklinika, kultime zariadenia, kompletna
siet obchodov a zakladné sluZby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli

bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m 1v. 0,688 4 2,75

Kuvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt.

domu
bezny hluk a prainost’ od dopravy II. 2,500 5 12,50

16 Nazor znalca

priemerny byt 111 1,250 20 25,00

Spolu | [ | 145 261,89

Iv. 0,688 9 6,19

L 3,750 7 26,25

IL. 2,500 6 15,00

14

15

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet \ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 261,89/ 145 1,806
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 41 572,59 € * 1,806 75 080,10 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikicia pozemku: Pozemok pod bytovym domom
POPIS

Pozemok, parcela registra "C":

- 3095 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 441 m?, k bytu €. 9 prinaleZi podiel 6458/223480, ¢o
predstavuje 12,74 m?, cely pozemok pod bytovym domom &.s. 1803 na sidlisku v SirSom centre okresného mesta
Trebi%ov, s moZnostou napojenia na vietky inZinierske siete, bez negativnych uinkov.

Spoluvlastnicky :
Spolu . 2 Vymera
Parcela Druh pozemku vymera Spolgviastaicky Uik podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
{m’] [m]
pozemku
3095 zastavana plocha a nadvorie 441,00 1/1 6458/223480 12,74
Obec: TrebiSov
Vychodiskova hodnota: VHyy = 9,96 €/m”
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad
K 50 000 obyvatelov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad
S o s s ’ . B
EoEhBient Sueabesne; 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov 1,30

v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v déleZitych
centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodérske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko, ev. Cislo znalca 913 731 cislo posudku: 61 /2025

" Sirsie centrum okresného mesta Trebisov s poctom obyvatelov 24.500
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so

standardnym vybavenim,
kv - rekreaéné stavby na individualnu rekredciu,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port 1,05
vyuZitia 'so Standardnym vybavenim

Pozemok v celej ploche zastavany panelovym bytovom domom so
Standardnym vybavenim |

ko 3 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
. , opravy
koeﬁcuz]rzlt,;i}(:g‘r]avnych pozemok s dobrou dostupnostou MHD, taxi, viakovd aj autobusovd 1,00
doprava do 5 min.
kg 3. plochy obytnych a rekreadnych Gzemi (obytna alebo rekrea¢nd poloha)
koeficient funkéného . L i ) . . 1,30
vyuZitia Gzemia zmie§ané uzemie bytovych domov a obcianskej vybavenosti
k; 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) 1,50
infrastruktury pozemku kompletna infraStruktira
ks 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kiipu, ak to nebolo
koeficient povySujticich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 2,00
faktorov zvyseny zaujem o porovnatelné pozemky v lokalite
kg 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich L 1,00
Faktorov neboli zistené
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
— * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 1,:”1) 001 30 1,05% 1,00 1,30 *1,50 * 2,00 5,3235
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku ‘VSHy; = VHyy * kep = 9,96 €/m?® * 53235 53,02 €/m’
* =1/1#%
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/1 6458/223480 675,67 €
*23 381,82 € - 1 ’
VYHODNOTENIE
Ndzov B J Vypodet | Vieobecna hodnota [€] |
parcela &. 3095 441,00 m® * 53,02 €/m’ * 1/1*6458/223480 675,67
Spolu I | 675,67,
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko. ev. cislo znalca 913 731 Sislo posudku: 61 /2025

II1. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka: Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti v k.0. TrebiSov, obec Trebisov, okres
Trebisov, evidovanej na LV ¢&. 8214, a to byt &. 19 na 6. poschodi vo vchode €. 2 v bytovom
dome ¢&.s. 1803 na parc. 3095 a podielom priestoru na spoloénych &astiach, spoloénych
zariadeniach, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vyske 6458/223480.

Odpoved’: Vieobecna hodnota nehnutel'nosti v k.u. TrebiSov, obec TrebiSov, okres Trebisov,
evidovanej na LV ¢&. 8214, a to byt &. 19 na 6. poschodi vo vchode €. 2 v bytovom dome &.s. 1803
na parc. 3095 a podielom priestoru na spolo&nych &astiach, spoloénych zariadeniach, na
prislu$enstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vyske 6458/223480

je 75.800.- Eur.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY O
Nazov | Spoluvl. podiel ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Byt &. 19 na 6. poschodi vo vchode €. 2 v bytovom
dome &.s. 1803, k.ii. Trebisov 11 i5/080;1C
Pozemky

Pozemok pod bytovym domom - parc. €. 3095 (12,74 m?) 1/1 z 6458/223480 675,67
VSeobecna hodnota celkom 75 755,77
Vseobecnsa hodnota zaokrihlene 75 800,00
Vieobecna hodnota slovom: Sedemdesiatpit'tisicosemsto Eur
V Trebidove, dita 27.07.2025 Ing. Miroslav Vagko

IV. PRILOHY

- objedndvka 025/2023 z 20.06.2025

- vWzva na spristupnenie nehnutelnosti z 20.06.2025

- protokol o vykonani obhliadky z 23.07.2025

- fotodokumentacia z 23.07.2025

- éiastocny list viastnictva & 8214 z 22.07.2025 vydany katastralnym portdlom

- informativna kdpia z katastrdlnej mapy z 22.07.2025 vydand katastrdlnym portalom
- zmluva o nadobudnuti bytu z 09.01.2002

- potvrdenie o veku bytového domu z. 11.10.2017

- pédorys prizemia bytového domu s vyznacenim pivnice ¢. 19 patriacej k bytu ¢. 19
- pédorys typického podlazia bytu s vyznacenim bytu ¢. 19

- p6dorys ohodnocovaného bytu ¢. 19 s vyznacenim nameranych rozmerov

- internetové ponuky na predaj porovnatelnych bytov v meste

Strana 14



Znalec: Ing. Miroslav Vasko Cislo posudku: 61 /2025

FOTODOKUMENTACIA Z 23.07.2025

Byt & 19 v bytovom dome &.s. 1803 na parc. 3095 v k.. TrebiSov

.
B0y

e

Odi)déka z ulice J Husa k Byt. domu &.s. 1803

:.‘.5"!‘ - ! :";-z'-—'A ol }I\ "
Vchod do bytového domu zo zdpadnej strany

Supisné a orientatné &islo na dome - Predsieti v bytovom dome
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko cislo posudku: 61 /2025

FOTODOKUMENTACIA Z 23.07.2025

Byt ¢. 19 v bytovom dome ¢.s. 1803 na parc. 3095 v k.u. Trebisov

Postova schranka bytu €. 19 Novy vytah v dome

" ml

Vchod do bytu

Vstupné vchodové dvere do bytu Predsiefi
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Eislo posudku: 61 /2025

FOTODOKUMENTACIA Z 23.07.2025
Byt ¢ 19 v bytovom dome ¢&.s. 1803 na parc. 3095 v K.4. Trebisov

Predsient

Povodny ronéd-iaé ELI

23,011 2008

Plynomer za WC

Kupel'iia : Vstavana skrifia v predsieni
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 61 /2025

FOTODOKUMENTACIA Z 23.07.2025
Byt ¢. 19 v bytovom dome €.s. 1803 na parc. 3095 v k.u. TrebiSov

Detail okna kuchyne

Izba — obyvatka na zépadnej strane Detail podlahy izby
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 61 /2025

FOTODOKUMENTACIA Z 23.07.2025

Byt & 19 v bytovom dome &.s. 1803 na parc. 3095 v k.. TrebiSov

23/07/2025

Klimatizacia v izbe

Balkon Izba na V)"choej strane

Detail okna izby

Mala izba na vychodne;j strane Detail podlahy izby
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko

Gislo posudku: 61 /2025

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOST{

Okres ¢ 811 Trebisov Datum vyhotovenia @ 22.7.2028
Obec T 528099 Trebifov Cas vyhotovenia 1 21:56:02
Katastralne Uzemie 864188 Trebisov Udaje platné k : 21.7.2025 18:00:00

Vypis je nepouZitelny na pravne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 8214 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Pocet parciel: |
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranencj Spoloéna Umiestnenie | Druh
m? | vyuzivania nehnutel’nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku | vzfahu
3005 441 Zastavan:gocha ' 15 401 1 1]
anfdvorie |
Iné idaje: Bez zapisu
Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova nznadena sipisnym ¢islom
Druh chranencj nehnutelnosti
401 Chranené loZiskové Gzemie
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutef'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Stavby Poéet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh I Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnutel'nosti stavby
1803 3095 9 | bytovy dom 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrehu

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

Potet bytov: 1

Byty
Vehod (&islo) Poschodie Cislo bytu
2 6 19

Stpisné gislo
1803

Miestna ¢ast’

Podiel priestoru na spolo¢nych
¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prisludenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku
6458/223480
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Znalec: Ing. Miroslay Vasko

Sislo posudku: 61 /2025

Iné udaje: Bez zapisu

Poradové | Titul. priezvisko. meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / 1CO ¢ Iny identifika¢ny Gdaj
19 Olgh Cubod r. Olah a Henrieta Olahova r. Barillové, Jéna Husa 1803/2, TrebiSov, PSC 075 01, 11
SR, Détum narodenia: 05.10.1970, Détum narodenia: 15.03.1976, BSM

Titul nadobudnutia;
Klpna zmluva V 1277/02 a pivnica ¢.37
Kipna zmluva V 917/05

1né Gdaje:
Zapis chranenych loziskovych uzemi Z 1325/07 - 1084107

Poznamky K nehnutelnosti

P-35/2023-Poznamenéva sa: Slovenska sporitel'na, a.s., Tomésikova 48, 832 37 Bratislava, -
1CO: 00151653 ako zélozny veritel-Oznamenie v zadati vykonu zaloZzného prava €.
0292/003395/2023 zo dia 11.01.2023 k Zmluve v zriadeni zalozného préva evidovanej v
registri "V" pod & V 1995/2017, vklad povoleny dfia 15.12.2017. Vykon zdlozného prava sa
uskuto¢ni predajom nehnutelnosti na dobrovol'nej drazbe v zmysle zikona ¢. 527/2002 Z.z. 0
dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona &. 323/1992 Zb. o notdroch a notdrskej ¢innosti v
platnom zneni, zaloZenych v prospech Slovenskej sporitef'ne. a.s.. k nehnutelnostiam: byt €. 19
v podiele 1/1, &isto vehodu 2. 6. poschodie bytového domu supisné Eislo 1803 na pozemku
registra C-KN parcelné &islo 3095, podiel na spoloénych astiach, spoloénych zariadeniach
bytového domu a na pozemku o vefkosti 6458/223480-in-¢.2.69/23

P-223/2023-Poznamenava sa: Drazobnik, s.r.0.. Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, ICOo: -
36764281 ako drazobnik. Ozndmenie o drazbe zn. 025/2023 zo dfia 04.05.2023,
navrhovatelom drazby je: Slovenska sporitel'fia, a.s.. Tomasikova 48. 832 37 Bratislava, ICO:
00151653, Miesto konania drazby: Spolocnost’ DRAZOBNIK. s.r.0.. drazobna miestnost.
Hviezdoslavova 6, Kogice. Datum a ¢as konania drazby: 12.06.2023 o 10:45 hod. Kolo drazby:
prvé kolo. Predmetom draby st nehnutelnosti: byt €. 19 v podiele 1/1, vchod &. 2, 6.
poschodie. v bytovom dome sipisné ¢islo 1803 na pozemku registra C-KN s parc.¢. 3095,
podiel priestoru na spoloénych Castiach, spoloénych zariadeniach domu a na pozemku registra
C-KN parc.¢. 3095 o velkosti 6458/223480-¢.2.687/23

P-273/2023-poznamenava sa. oznamenie o upusteni od drazby §19 ods. 1 pism.h) zakona ¢, -
527/20002 Z.Z. dorudené Drazobnikom s.r.0., ped & 025/2023 zo dita 08.06.2023 - 1067/23

P-146/2024-Poznamendva sa. upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti &. SEX | -
293/24-8 zo dita 03.05.2024. od Exekiitorského Gradu Michalovce, siidny exekdtor JUDr. Jozef
Blasko, v prospech opravneného: Orange Slovensko, a.s., 1€0:35697270. Metodova 8, 821 08
Bratislava v zast. Bobak, Bollové a spol., s.r.0. , Dr. VL Clementisa 10, 821 02 Bratislava na

byt &.19/6.poschodie, vchod ¢.2 v bytovom dome 5.¢.1803 na parc.¢.3095 podiel na spoloénych
gastiach spoloénych zariadeniach domu a pozemku v 6458/223480. Zakaz povinnému

nakladat’ s nehnutel'nostou. - 716/24

P-202/2024-Poznamenava sa, upovedomenie o zadati exekucie predajom nehnutelnosti &. SEX -
465/24-6 zo dia 26.06.2024, od Exekutorského iradu Michalovee, sudny exekitor JUDr. Jozef
Blasko. v prospech opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.o., Pribinova 25. 824 96
Bratislava, 1CO: 35792752, na byt &.19/6.poschodie, vehod &.2 v bytovom dome s.¢.1803 na
parc.£.3095 podiel na spolotnych Castiach spolocnych zariadeniach domu a pozemku v
6458/223480. Povinnému sa zakazuje nehnutel'nost previest’ na niekoho iného alebo ju inak
zat'azif’. - ¢.z. 1176/24

P 383/2024 Poznamenava sa: Upovedomenie o zacati exekdcie predajom nehnutelnosti €. SEX -
§53/24-7 zo dia 17.12.2024, sadny exekditor JUDr, Jozef Blasko, Kpt. Nalepku .8,

Michalovce v prospech oprévneného: Okresné stavebné bytové druzstvo, Pribinova 2246/2,

075 01 TrebiSov. ICO: 00175056. k nehnutelnostiam: by &. 19, 6,poschodie, vchod ¢&. 2.

bytovy dom siipisné Gislo 1803 na pozemku registra C KN parc.€. 3095 a spoluvlastnicky

podiel o velkosti 6458/223480 na spolotnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu a na
pozemku registra CKN parc.¢ 3095 pod B19) v podiele 1/1. Zakaz povinnému nakladat’ s
nehnutelnost'on - ¢.2.2397/24

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

CASsT C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

2z2
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko

Cislo posudku: 61 /2025

Vlastnik poradové &fslo 19

I V-1995/2017. Zalpzna zmluva ¢. 5135751656 zo dia 31.10.2017 v prospech Slovenskej |

sporitelne. a. s.. ICO: 00151653 so sidlom Tomatikova 48, 832 37 Bratislava, k [
nehnutelnostiam: byt ¢. 19 vo vchode &. 2 na 6. poschodi bytového domu sapisné &islo 1803 na
pozemku registra C-KN parcelné ¢islo 3095, podiel na spoloénych &astiach, spoloénych
zariadeniach bytového domu a pozemku v podiele 6458/223480-in. - 2157/17

Viastnik poradové &islo 19

Z-1129/2024-Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava SEX 293/24-12 zo
diia 28.05.2024. Exekutorsky irad Michalovce, Kpt. Nalepku ¢. 8, 071 01 Michalovce, sadny
exekutor JUDr. Jozef Blasko, v prospech opravneného: Orange Slovensko, a.s., Metodova 8,
821 08 Bratislava. ICO: 35697270, zastipeného: Bobak. Bollova a spol. s.r.o., Dr. V1.
Clemetisa 10, 821 02 Bratislava, na nehnutel'nosti: byt €. 19, 6. poschodie, vchod &. 2 v
bytovom dome sapisné ¢islo 1803 na pozemku registra C-KN s parc.¢. 3095 v podiele 1/] a
podiel priestoru o vel'kosti 6458/223480 na spoloénych astiach, spoloénych zariadeniach |
domu, na prislu§enstve a na pozemku-¢.z.927/24

Vlastnik poradové &islo 19

P-203/2024-Poznamenava sa. upovedomenie o zatati exekiicie predajom nehnutel'nosti &. SEX
469/24-8 zo dita 28.06.2024, od Exckatorského uradu Michalovce, sudny exekitor JUDr. Jozef
Blasko, v prospech opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.0., IC0:35792752, Pribinova
25, 824 96 Bratislava v zast. JUDR. Pavol Prospech - advokat, Lichnerova23, 903 01 Senec, k
nehnutel'nostiam: b&t ¢. 19.6.poschosie, vo vchode €. 2 bytového domu so s.¢. 1803 na CKN
parc.¢. 3095 pod B19 v I/1. spoluvlasticky podiel o velkosti 6458/223480 na spoloénych
Castiach a zariadeniach byt. domu a pozemku registra CKN parc.¢ 3095. Zakaz povinnému
nakladat’ s nehnutelnostou. - 1184/24

Vlastnik poradové ¢&islo 19

Z-1594/2024-Exekutny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloného prava SEX 465/24-13 zo
dna 26.07.2024. Exekutorsky urad Michalovee, Kpt. Nalepku &. 8, 071 01 Michalovee, sidny
exekitor JUDr. Jozef Blasko, v prospech opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.o.,
Pribinova 25, 824 96 Bratislava 1C0: 35792752, zastiipeny: JUDr. Pavol Pospecha. Lichnerova
23. 903 01 Senec, na nehnutel'nosti: byt &. 19, 6. poschodie, vchod ¢. 2 v bytovom dome
supisné ¢islo 1803 na pozemku registra C-KN s parc.¢. 3095 v podiele 1/1 a podiel priestoru o
velkosti 6458/223480 na spolo¢nych Castiach. spolo¢nych zariadeniach domu. na prislusenstve
a na pozemku, &.z. 1338/24

Viastafk poradové Hslo 19

Z-1595/2024-Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava SEX 469/24-13 zo
dia 26.07.2024. Exckatorsky rad Michalovce, Kpt. Natepku &. 8, 071 01 Michalovee. sudny
exekutor JUDr. Jozef Blasko. v prospech opravneného: PROFI CREDIT Slovakia, s.r.0.,
Pribinova 25. 824 96 Bratislava 1CO: 35792752, zastiipeny: JUDr. Pavol Pospecha. Lichnerova
23,903 01 Senec, na nehnutel'nosti: byt ¢. 19, 6. poschodie, vchod &. 2 v bytovom dome
stpisné ¢islo 1803 na pozemku registra C-KN s parc.¢. 3095 v podiele 1/1 a podiel priestoru o
vel'kosti 6458/223480 na spoloénych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluenstve
a na pozemku, ¢.z. 1339/24

V¥pis je nepouZitel'ny na pravne tikony

3z2
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko

Cislo posudku: 61 /2025
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Okres Obec Katastralne Gizemie
Trebifov Trebilov Trebisov
UTRdgeaiEse Nariogratie'a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000 B

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 3095

Kopia je nepouziteI'na na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizdcie

Datum a ¢as vyhotovenia 22.7.202521:56:29 Bez autorizécic

Udaje platné k 21. 7. 2025 18:00:00
Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Sislo posudku: 61 /2025

Okresné stavebné bytové druistvo Trebifov
Pribinava 2248/2, 875 01 Trebisov
Zapisané v Obchodnom registri Okresného sudu KoSice I, oddiel Dr,vilotka &islo 961V

Potvrdenie

' Okresné stavebné bytové drulstvo TrebiSov tymto potvrdzuje, 2e bytovy dom sipisné islo
1803 postaveny na parcele €. 3095 v katastrdlnom dzemi Trebi¥ov bol odovzdany do uzivania

v roku 1965,

Trebisove, dita 11.10,2017

' ing. Valéria Katinetzova

technicky ndmestnik £ €¢744
4

—

Telefon,fax  Bankové spojenic T o IppH e-mail
056/6723436  Tatra Banka 2624082226/1100 00175056  SK2020749907  osbdtv@zoznam.sk
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Sislo posudku: 61 /2025

Znalec: Ing. Miroslav Vasko
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Sislo posudku: 61 /2025 I

Znalec: Ing. Miroslav Vasko
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| Znalec: Ing. Miroslav Vasko

27.7. 2025 15:14 HALO reality - Predaj, trojizbovy byt Trebifov - EXKLUZIVNE HALO REALITY | Nehnutelnosti.sk

Sislo posudku: 61 /2025
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HALO reality - Predaj, trojizbovy byt Trebi$ov - EXKLUZIVNE HALO REALITY
© Trebifov, okres Trebigov

B 3 izbovy byt [ 68 m? @ Ciastolna rekonstrukcia

79997 €

177643 €/
Honednd cema yritens 5iulieb HALO seality 2 provizie

Overte si, akil hypotéku mblete ziskat.

3 izbovy byt na predaj

(= Piocha bytu: 68 m?

(® Ciastona rekonstrukcia
65 Podlatie: 3/4

) Rok vystavby: 1979

é Panetova

@ Energeticky certifikat: nie je

Viastnosti nehnutelnosti
® Polet pivnic: 1
* Skiadovy priestor: Nie
« Umi le: vySiie poschodi

. ® Viastnictvo: Osobné

* Vykurovanie: Ustredné

* Polet izieb / miestnosti: 3

P Nahlggit

Vietky novostavby na jednom mieste

Popis nehnutefnosti

hﬁps:l/www.nehnutelnosﬁ.sk/dataiVJu62LatbPW—halo—reality—pradajl-tmjizbovy—byt#ebisov—-exlduz‘wne—haIo-reality 114
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Znalec: Ing. Miroslay Vasko cislo posudku. 61 /2025 |

27,7.2025 15:14 3 IZBOVY BYT - 64m2 - ZIMNA - TEHLA - ZNALECKY POSUDOK V CENE | Nehnutelnosti.sk

-0

€ Yisthy 3 izbové byty, Trehiioy. Prady
3 IZBOVY BYT - 64m2 - ZIMNA - TEHLA - ZNALECKY POSUDOK V CENE

@ ZIMNA, TrebiSov, okres TreblSov
B3izbovy byt & 64m? @ Clastolnd rekondtrukcia

88 000 €

5378 @yt

Overts si, aki Hypotéku mdtete riskat, Yypoditat ’

3 izbovy byt na predaj

& Plocha bytu: 64 m?
@ Energeticky certifikdt: nie je

Viastnosti nehnutelnosti

= Viastnictvo: Osobné

P> Nahldsit

Vietky novostavby na jednom mieste Zohtszif

Popis nehnutelnosti

Nenasli ste vEetky informacie?

Napifte otézku k tejto nehnutetnosti predajcovi

httpr.llmw.nehnute!rmﬂ.skldetalVJuHTBQNEJHN13-izbovy-byt-64m2—~zimna—-tahla-mabd(y-posudokuv-cene 113
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Znalec: Ing. Miroslav Vasko Cislo posudku: 61 /2025

3.izb? mémel! L. Podjavorinskej, 65.6 m2, Trebiov, a cena? 89.900€. | Nehnutelnosti.sk

27.7. 2025 15:156
-0 ® A

€

3.izb? m&m, 65,6 m2, Trebiov, a cena? 88.900€.
B3izbowy byt & EEMT @ Pvodny stav
89 900 €

13083 Cim®

P tiahldsit

174




Znalec: Ing. Miroslav Vasko

Sislo posudku: 61 /2025

27.7. 2025 15:16

Na predaj 2-zbovy byt s batkénom v Trebisove s garéZou | Nehnutefnosti.sk

€ Vietky.2 abové bty Trehidoy. Pradaj

Na predaj 2-izbovy byt s balkénom v Trebifove s garafou

© Trebitov, okres Treblov
8 2izbovy byt & 64 m?  Pbvodny stav

83999 €

131248 €/t

Ovarte i, aka hypotéku mdZete ziskaf.

2 izbovy byt na predaj

(= Plochs bytu: 64 m?

3 Podlatie: 5 + vytah

& Enargeticky certifikit: nie je

Viastnosti nehnutetnosti

Polet balkdnov: 1
Podet pivnic: 1
Potet gardli: 1

Ui ie: Vydsie poschodi

Zastavani plocha: 84 m?

Viastnictvo: Osobné

Zobrazit vietky

Vietky novostavby na jednom misste

Popis nehnutelnosti

Litat dalej

hﬂps'leww.mhnutolnosn‘.sk/dotaiVRhaWoblBGZm-predaj-24zbow-byt-s-bakmv-uebms-gmw
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Zﬂgl@gi!’z&_fﬁroslav Fasko cislo posudku: 64 /2025

V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoé&nikoy a prekladateloy
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore - 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 01 0(;
Pozemné¢ stavby a 37 10 02 Odhady hodnoty nehnutelnosti, pod evidendnym &islom 913 731.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 61/2025.

Zaroveii vyhlasujem Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudky,

Podpis znalca
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