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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenska 91, 040 11 KoSice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379
e-mail: hromjak@netkosice.sk, hromjak.ke@gmail.com
odbor 37 00 00 stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenc¢né Cislo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK s.r.o., Narodné trieda 10, 040 01 Kogice

Cislo spisu (objednavky): 039/2026 zo diia 14.07.2026

ZNALECKY POSUDOK
¢.131/2026

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefhosti na ulici Farska luka 34 v katastralnom uzemi
Filakovo, obec Filakovo, okres Lucenec, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢.4425:

- byt €.42/5.poschodie v bytovom dome stp.€.1714 na pozemku parc.¢.2618/7 s podielom
priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve 7381/335681

- parc.£.2618/7 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 587m?

Ohodnotenie sa vykonava s ciefom uskutocnit dobrovolni drazbu

Pocet stran (z toho priloh): 25 (9)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet znaleckého
skiimania:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelfnosti v katastralnom Uzemi Fifakovo, obec Fifakovo, okres Luéenec, a to bytu
¢€.42/5.poschodie v bytovom dome Farska Iika 34 stip.¢.1714 na pozemku parc.€.2618/7 — zastavana plocha a nadvorie
s vymerou 587m?, s podielom priestoru na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluienstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku 7381/335681. Nehnutelnosti su evidované na LV ¢.4425.

2. Ugel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebno-technického stavu): 10.08.2026
4, D3tum, ku ktorému sa nehnutelfnost ohodnocuje (datum podania posudku): 13.08.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) podklady dodané zadavatelom:
- Objednavka 039/2026 zo diia 14.07.2026, zadal Drazobnik, s.r.o.
- Vyzva na spristupnenie nehnutelnosti dfia 10.08.2026
- ZP ¢.15/2023 vypracovala Ing. Anna Bothova dfia 24.01.2023 z ktorého bol pouZity:
- Potvrdenie o roku vystavby bytového domu vydalo mesto Fifakovo diia 17.10.2012
b) podklady ziskané znalcom :
- Vypis LV €.4425 - Ciastolny vypis z katastra nehnutelnosti, k.. Filakovo, vytvoreny ISKN dria 03.08.2026
- Képia z katastralnej mapy, k.u. Fifakovo vytvorena ISKN dfia 03.08.2026
- Protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky zo diia 10.08.2026
- Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti dita 10.08.2026
- Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni dfia 10.08.2026
- Informécie o porovnatelnych ponukéch nehnutefnosti dostupnych v lokalite v ¢ase ohodnotenia na internetovych
strankach s realitami

6.Pouzité pravne predpisy a literatira :

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

Zakon ¢€.522/70, 522/71, 522/76, 522/77/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a 6 zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 522/70, 522/71, 522/76, 522/77/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢énikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich predpisov

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

Zakon €.25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zakon) v zneni neskor3ich
predpisov.

Vyhlaska €.69/2024 Z.z. Uradu pre uzemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o Gzemnotechnickych
poZiadavkach na vystavbu

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

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondava zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich
predpisov.

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

Zakon NR SR €.422/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané Statistickym Gradom SR pre 2.0.2026

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — Dusan Majdtich: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

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

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi aktualizaciami v programe HYPO
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. Definicie pouzitych pojmov :

e Bytové budovy st uréené na dlhodobé byvanie, v ktorych najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vSetkych
miestnosti je urCend pre byty, vratane plochy domového vybavenia uréeného pre obyvatelov jednotlivych bytov;
¢lenia sa na rodinné a bytové domy. Medzi bytové budovy patria aj budovy urc¢ené na dihodobé byvanie pre seniorov,
budovy uréené na detské domovy a budovy pre marginalizované socialne skupiny.

e Bytovy dom je budova uréend na trvalé byvanie pozostavajuca z troch aviac bytov pristupnych zo spolo¢ného
domového komunikacného priestoru, so spoloénym hlavnym vstupom z vonkaj$ej komunikacie (verejnej alebo
stukromnej).

e Byt je obytnd miestnost alebo subor obytnych miestnosti s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku
s vlastnym uzavretim, ur¢eny rozhodnutim stavebného Uradu na trvalé byvanie.

e Podlahova plocha bytu je sucet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prislusenstva bytu bez plochy lodzii,
balkénov a teras. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava celd plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je
svetld vySka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak st sdéasne
najmenej 1,2m $iroké, 0,3m hiboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapo&itava plocha zabratd vykurovacimi
telesami, inStalaénymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapocitava sa viak plocha okennych a dvernych Ustupkov. Do podlahovej plochy bytu v bytovom, rodinnom dome
alebo budovach s inym Géelovym vyuzitim sa nezapocitava plocha garaze.

o Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnoteni stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

e Vseobecnd hodnota (V3H) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na drovni s dafiou z pridanej

hodnoty.

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

. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouiitej metody:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych
tidajov vydanych SU SR platnych pre 2.Q.2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania. Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

e Kombinovana metéda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budicich odderpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odderpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

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

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:
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e Metdda porovndvania. Pri vypoclte sa poutiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e Vynosova metdda. PouzZiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buddcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhla$ky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007, ¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
Poutit4 je metéda polohovej diferenciacie, ktora vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * keo [€]
kde: TH - technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
Urovni s DPH)
Na uréenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvdznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa uréia tiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platni pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informdcie zodpovedajtice tomuto odhadu som ziskal preskdmanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.
Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov s realitami. Vo Fifakove boli najdené
v ponuke nasledovné 3i-byty:
- Farska luka - 3i-byt 72m? v zachovalom stave, plastové oknd, laminatové podlahy, féliované dvere, stierky, pévodné
jadro s obkladom, hydromasdzna sprchova varia a umyvadlo so skrinkou, rohova linka, lodzia, na 1/8 poschodi
panelového domu za 69 900 Eur (972 Eur/m?)
- Parkova — 3i-byt 84m? kompletne zrekon$truovany r.2024, v kipefni sprcha i vafia, klimatizovany, duetky rolety i siete
proti hmyzu, lod%ia, na 5/8 poschodi zatepleného panelového domu za 83 000 Eur (992 Eur/m?)
- Skolska - kompletne $tandardne zrekondtruovany 3i byt 73m?, 3x lodzia, kipelfia s velkou sprchou, v izbach parkety,
na 1/8 poschodi zatepleného domu za 85 900 Eur (1177 Eur/m?)
Z popisu nie je jasné, ¢i pontikané byty maju odkipeny podiel na pozemku, a taktiez nie je jednoznacny celkovy technicky
stav prvkov a vybavenie obytnych domov. Ceny uskutoénenych obchodov s podobnymi nehnutefnostami som nemal
k dispozicii. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyliCend z dévodu nedostatku vhodnych
podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.
Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutefnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidenéné tdaje :

| Vypis z listu vlastnictva £.4425 | - Giastoény vypis zo diia 03.08.2026
Okres : 606 Lucenec

Obec : 511391 Fifakovo

Kat.u. : 814296 Filakovo

A. Majetkova podstata:

Parcely registra ,C" evidované na katastralnej mape
Parc.£.2618/7 — zastavand plocha a nddvorie s vymerou 587m?
STAVBY

Bytovy dom stip.€.1714 na parc.€.2618/7

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

BYTY

Vchod: 34, 5.poschodie, byt .42

Podiel priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 7381/335681

vlastnik



42 Jaloviarova Anna Mdria r. Jaloviarové, Hviezdoslavova 1401/33, Filakovo, PSC 986 01, SR,

Datum narodenia: 14.07.1994 Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Zmluva o prevode vlastnictva ¢.V-423/2023 z 17.07.2023 - 531/23

Poznamka:

Poznamenava sa zacatie vykonu zaloZzného prava €. 0C/2380599323/Late/LR zo dna 09.09.2025 formou dobrovolnej
drazby v prospech: 365.bank, a.s., ICO: 31 340 890, Dvorakovo nabreZie 4, 811 02 Bratislava, SR, na Byt &islo 42, &islo
vchodu 34, 5.p., stipisné Cislo stavby 1714 na pozemku registra C KN parc.¢. 2618/7 a na spoluvlastnicky podiel B-42 o
velkosti 7381/335681 na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku registra C KN parc.¢. 2618/7,
P-359/2025 zapisané dia 22.09.2025 - v.z.603/25.

Upovedomenie o dalSom spdsobe exekiicie zriadenim exekuéného zaloZného prava €. 17EX 336/26 zo dfia 04.05.2026
(Exekdtorsky trad Zvolen, JUDr. Andrea Cimermanova) v prospech: BENCONT FINANCE, a.s., Vajnorskd 100/A,
Bratislava-Nové Mesto, 1£0:47967692, na byt €. 42, &islo vchodu 34, 5. posch., v bytovom dome sip. ¢. 1714 na pozemku
registra CKN parc. €. 2618/7 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 7381/335681 na spoloénych &astiach a spolocnych
zariadeniach domu a na pozemku registra C KN parc. ¢.2618/7, P-166/2026, zapisané dfia 05.05.2026 - v.z.322/26.
Upovedomenie o zriadeni exekuéného zélozného prava, C.sp: 17EX 347/26 zo diia 06.05.2026 (Exekdtorsky Grad Zvolen,
JUDr. Andrea Cimermanova) v prospech: Zéllner Medical International, s. r. 0., Veterna 17, 931 01 Samorin, 1CO: 50 368
761,na Byt Cislo 42, Cislo vchodu 34, 5.p., stpisné Cislo stavby 1714 na pozemku registra C KN parc. ¢ 1714 a
spoluvlastnicky podiel B-42 o velkosti 7381/335681 na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a na
pozemku registra C KN parc.¢. 2618/7, P-178/2026, zapisané dia 07.05.2026 - v.2.328/26.

C. Tarchy:

Vlastnik poradové Cislo 42

Zakonné zaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podfa §15 ods.1 zak.¢.182/1993
Z.z. na podiel B 42, byt €.42, vchod 34, 5.p. v bytovom dome s.¢.1714 na CKN p.¢.2618/7 -Z 1788/12 - 487/12, 486/19,
531/23

Vlastnik poradové ¢islo 42

Zaloiné pravo v prospech 365.bank, a.s., Dvoiakovo nabreZie 4, 811 02 Bratislava, ICO: 31 340 890, &. V-422/2023 zo
dna 15.03.2023, na podiel B-42, na byt €. 42, ¢islo vehodu 34, 5. posch., sUp. €. stavby 1714 na pozemku registra C KN
parc. ¢. 2618/7 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 7381/335681 na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
a na pozemku registra C KN parc. €. 2618/7 - v.2.199/23, 531/23

Vlastnik poradové Cislo 42

Exekuény prikaz zriadenim exekuéného zdlozného prava &. 325EX 721/24 z 21.11.2024, (Ex. urad Zvolen, JUDr. Lucia
Uliankova), v prospech ZdruZenie na ochranu prav investorov - ob¢anov, Laurinskd 134/3, 811 01 Bratislava - mestska
¢ast Staré Mesto, 1CO: 45741867, na podiel B42, na byt &. 42, &islo vehodu 34, 5. posch., v bytovom dome sup. €. 1714
na pozemku registra C KN parc. ¢. 2618/7 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 7381/335681 na spolocnych Castiach a
spoloénych zariadeniach domu a na pozemku registra C KN parc. €. 2618/7, zapisané 21.11.2024, Z-3459/2024 - 835/24
Vlastnik poradové Cislo 42

Exekuény prikaz na vykonanie exeklcie zriadenim exekuéného zaloZného prava €. Ex 359EX 380/25-255 z 30.09.2025,
(Ex.drad Zvolen, JUDr. Jozef Durica) v prospech PLENKALL SK s.r.0., 1€0:46699864, Macharova 1104/3, 85101 Bratislava
- Petrzalka, na podiel B42, na byt €. 42, ¢islo vchodu 34, 5. posch., v bytovom dome stp. €. 1714 na pozemku registra C
KN parc. ¢. 2618/7 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 7381/335681 na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach
domu a na pozemku registra C KN parc. ¢.2618/7, zapisané 01.10.2025, Z2778/2025 - v.z.623/25.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentaciou vykonana diia 10.08.2026, za ucasti manzela
vlastni¢ky p.Simona a znalca Ing. Martina Hromjéka. Nehnutefnost bola uZivatefom nehnutelnosti spristupnena.

d) Technickd dokumentécia, najmd porovnanie suladu projektovej dokumentécie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutonym stavom :

Ziadna dokumentacia k ohodnoteniu nebola doloZend, preto boli k ohodnoteniu pouZité doklady zdostupného
podkladu - starsieho znaleckého posudku vypracovaného k uzatvoreniu kipnej a zéloznej zmluvy. Jeho stcastou k bolo
potvrdenie mesta o dokonceni vystavby bytového domu v roku 1997 a zamerany p&dorys bytu pri obhliadke v roku
2023. Vo vchode bytového domu je vyveseny energeticky Stitok z certifikatu vypracovaného v roku 2017, dokoncenej
obnove bytového domu spojenej so zateplenim, bez navrhu opatreni. Zameranda podlahova plocha ohodnocovaného
bytu vratane pivnice ma hodnotu 74,37m?. Titul nadobudnutia, ani iny doklad s uvedenou podlahovou plochou bytu, &i
Specifikaciou prisluenstva nebol na porovnanie poskytnuty.



e) Udaje katastra nehnutefnosti, najmé porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra so zistenym
skuto¢nym stavom:

Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto&nym stavom a poskytnutymi dokladmi. Nesulad z dostupnych
udajov: neaktualizované priezvisko vlastnicky.

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

Stavby:

- Byt €.42/5.poschodie v bytovom dome Farskd Lika 34 sUp.¢.1714 na parc.£.2618/7, bytovy dom zaradeny do uZivania
v roku 1997

Podiel priestoru na spoloénych &astiach, spoloénych zariadeniach domu, na pristudenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku 7381/335681

Pozemok: - parc.¢.2618/7 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 587m?

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

h) Informécie zuzemného planu o zdviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému ddtumu a identifikacia, kde je tzemny plan verejne pristupny:
Predmetné Uzemie je zaradené medzi existujlce plochy byvania v bytovych domoch

Zdroj: Komplexny vykres priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania dzemia, Uzemny plan mesta Fifakovo
schvaleny 19.02.2026

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 3-izbovy byt ¢.42/5.poschodie, Farska ltka 34, Filakovo

Byt €.42 sa nachddza na 5./8.poschodi zatepleného radového panelového obytného domu stp.€.1714
s vchodmi Farska luka 30,32,34 na parc.£.2618/7, vo vchode 34 na Farskej lGke vo Fifakove. V dome s vymenené okna
v spoloénych priestoroch i viésine bytov, stipaky i lezaty rozvod SV a TUV, vytah, zateplend fasada i strecha, vymena
elektroinstalacie, vyregulovanie UK, obnova bleskozvodu. Energeticky certifikit na obnoveny bytovy dom bol
vypracovany v roku 2017 do energetickej triedy B z hladiska celkovej potreby energie a do triedy Al z hfadiska primarnej
energie.

Bytovy dom bol zaradeny do uZivania v roku 1997 ma tri vchody so 48 bytmi a 9 nadzemnych podlaZi. Na
prizemi st pivnice k bytom a spoloéné priestory vratane kodikarne. Na poschodiach st po dva byty na podlazi, celkovo
16 bytov vo vchode. Jedna sa o upraveny konstrukény systém PS-82-ZA modulom nosnych stien po 3600 mm a vytahom
umiestnenym na podeste. Spoloénym prvkom su predsadené lodzie s boénymi vykrojenymi stenami. Jestvujici dom je
rie$eny ako typicky radovy panelovy obytny dom s uzavretym priestorovym nosnym systémom priecnych a pozdiznych
nosnych stien, ktory ma pévodny vrstveny obvodovy plast hribky 320mm. Tato sustava je zaloZzend na celomontovanej
panelovej technoldgii, ktord ma steny aj stropy rieSené z prefabrikitov montovanych na stavbe. Pévodny obvodovy
betdnovy plast ma vnitornt polystyrénovi izolaciu hribky 100mm, vnitornd vrstva je ZB panel hr.150mm, vonkajsia
vrstva beténovad hr.70mm. Nosné steny su hribky 150mm, priecky si betdnové hr.80mm, pévodné bytové jadro
kovoplastické. Stropné konstrukcie si zo Zelezobetdnovych panelov hr.150mm, strecha odvetrana plocha s krytinou
z natavovanych asfaltovych péasov. Konstrukénd vyska systému je 2800mm. Vertikdlna komunikacia je zabezpeéena
jednym dvojramennym Zelezobetdnovym schodiskom a jednym vytahom vo vchode umiestnenym na podeste medzi
podlaZiami. Schodi$tovy modul je vysunuty z pédorysu, strojoviia vytahu je na streche. Klampiarske kon3trukcie su z
pozinkovaného plechu. Vykurovanie je ustredné. Teplo a tepla voda su dodavané z centrdlneho zdroja. V dome je tiez
instalovany rozvod plynu, elektriny, vody, kanalizacie, opticka siet. Okna v bytoch su plastové, niektori vlastnici uzavreli
aj lodzie. Stavba je v technickom stave zodpovedajicom veku, udrZovand, zateplena. Zakladnu Zivotnost obytného
domu stanovujem na zéklade pouZitych materidlov a technického vyhotovenia na 80 rokov, opotrebenie konstrukcii
analytickou metddou.

Celkova podlahova plocha ohodnocovaného bytu je zamerana vratane pivnice na spodnom podlazi a ma
hodnotu 74,37m?.




Byt je l.kategdrie trojizbovy, s predsieriou, tromi izbami, kipelfiou, WC, kuchyrnou a pivnicou na spodnom
podiazi. Byt bol v Case obhliadky zrekonstruovany a dispozi¢ne upraveny v roku 2021. V ramci Gpravy dispozicie bola
kupelfia zvdéSena o chodbitku do kuchyne, kuchyna je teda pristupna len cez obyvaciu izbu. K bytu patri aj lodZia
pristupnd z najmensej izby. Bola realizovana obnova podidh, vymena dveri, sanity, kuchynska linka bola vymenend
vratane spotrebicov, doplnené obklady, vstavané skrine. V byte sadrokartonovy podhlad s bodovym osvetlenim, na
stenach stierky.

Kuchyna je vybavena modernou rohovou kuchynskou linkou so zabudovanym silgranitovym drezom s odkvapkavacou
plochou s ovladanim sifénu a batériou vo farbe drezu, digestorom, plynovou varnou doskou, vo vysokej skrinke je
zabudovana rura na pecenie. Pri linke keramicky obklad, na podlahe laminaty.

V kupefni sa nachadza jednoducha plastové varia oblozena keramickym obkladom, prediZené umyvadlo na zavesnej
kapeltiovej skrinke, priprava pre pracku. WC kombi v samostatnej miestnosti. Stupacky v jadre su pristupné mdf
dvierkami v keramickom obklade. Keramicky obklad v kipefni, WC, na podlahe dlazba. Priestory st odvetrané. Podlahy
v kiipefni a WC keramicka dlazba, v predsieni, kuchyni a izbach laminatové parkety. Oknd plastové s vnitornymi
zaluziami, dvere féliované do obloZkovych zarubni, vstupné bezpeénostné. Vstavané skrine v predsieni. Vykurovanie je
pbévodnymi liatinovymi a doskovymi radiatormi s mera¢mi a regulaénymi ventilmi. V byte je rozvod vykurovania, NN,
vody, kanalizacie, slaboprudu, plynu. Pivnica je na spodnom podlazi. Statické, technické alebo hygienické poruchy pri
obhliadke neboli zistené. Byt bol v zachovalom stave, Standardne zrekonstruovany, obyvany a udrZiavany. K bytu patri
aj podiel na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi ststavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Predsien
2,54*3,45+0,8%0,3 9,00
Izba
3,44%5,31 18,27
Izba
5,23*3,44 17,99
Izba
3,45%3,59 12,39
Kuchyna
3,45*2,33 8,04
Kupelfia
2,5%1,87-0,3*%0,89 441
wWC
1,12*0,82 0,92
Vymera bytu bez pivnice 71,02
Pivnica
2,31%1,45 3,35
Vypocitana podlahova plocha 74,37
Lodzia

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
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Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

Pocet izieb:

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

kecu = 4,199
km = 1,00
3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Zisto Nazov Cenovy Ol |t s, | P70 Pl | L
stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,39
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,81
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,02
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,63
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,15 5,75 5,05
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,93
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,25 3,75 3,29
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,76
10 Vntitorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,48
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,58
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,41
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,76
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,93
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,93
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88
20  |vytahy 2,00 1,50 3,00 2,63
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,76
Dalsie konstrukcie
22 LodZia - - 2,00 1,76
Zariadenie bytu
23 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,50 6,00 5,27
24 Vnutorné keramické obklady 1,00 2,00 2,00 1,76
25 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,11
26 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,63
27 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,41
28 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 2,90
29 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,20 0,97
30 Vntitorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 0,97




31 |Vnitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44 ‘
32 Ohrev teplej vody 2,00 1,10 2,20 1,93
33 Vybavenie kuchyn 2,00 2,00 4,00 3,51
34 Vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,40 1,60 1,40
WC
35 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,27
36 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,19
Spolu 100,00 113,90 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=113,90/100=1,139
VH=RU *kcu * ke * kv * kv [€/m?]

VH =325,30 €/m? * 4,199 * 1,037 * 1,1390 * 1,00
VH =1 613,36 £/m?

Opotrebenie konstrukcii stanovujem analytickou metédou, pricom je pouZity zjednoduseny model, kde u pévodnych
prvkov je uvazované s opotrebenim 36,25% pri veku domu 29 rokov a Zivotnosti 80 rokov (39/80*100). U novsich prvkov
bytu a domu zndmeho veku je uvazované s opotrebenim 6,25-25%. U rekonstruovanych &asti a zariadeni neznameho
veku je opotrebenie odhadované podla stavu zisteného pri obhliadke.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov ps:;:‘;;] Opot[;:I]:enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,39 36,25 1,59
2 2vislé konstrukcie 15,81 36,25 5,73
3 Stropy 7,02 36,25 2,54
4 Schody 2,63 36,25 0,95
5 ZastreSenie bez krytiny 5,05 11,25 0,57
6 Krytina strechy 1,93 11,25 0,22
7 Klampiarske konstrukcie 0,88 11,25 0,10
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,29 11,25 0,37
9 Upravy vnutornych povrchov 1,76 36,25 0,64
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,48 30,00 0,14
12 Okna 6,58 [ 11,25 0,74
13 Povrchy podlah 0,48 | 36,25 0,17
14 Vykurovanie 2,41 36,25 0,87
15 Elektroinstalacia 1,76 25,00 0,44
16 Bleskozvod 0,88 25,00 0,22
17 Vnltorny vodovod 1,93 11,25 0,22
18 Vnltorna kanalizacia 1,93 11,25 0,22
19 Vnutorny plynovod 0,88 11,25 0,10
20 |wytahy 2,63 11,25 0,30
21 Ostatné 1,76 11,25 0,20




22 Lodzia 1,76 25,00 0,44
23 |Upravy vnutornych povrchov 5,27 6,25 0,33
24 Vnutorné keramické obklady 1,76 6,25 0,11
25 Dvere 2,11 6,25 0,13
26 Povrchy podlah 2,63 6,25 0,16
27 Vykurovanie 2,41 36,25 0,87
28 Elektroinstalacia 2,90 20,00 0,58
29 Vnutorny vodovod 0,97 6,25 0,06
30 Vnutorna kanalizacia 0,97 6,25 0,06
31 Vnutorny plynovod 0,44 6,25 0,03
32 Ohrev teplej vody 1,93 6,25 0,12
33 Vybavenie kuchyni 3,51 6,25 0,22
34 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 1,40 6,25 0,09
35 Bytové jadro bez rozvodov 5,27 6,25 0,33
36 |Ostatné 2,19 6,25 0114 |
Opotrebenie 20,00%
Technicky stav 80,00%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1613,36 €/m? * 74,37m? 119 985,58
Technicka hodnota !80,00% 2119 985,58 € 95 988,46

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt sa nachadza v zateplenom panelovom bytovom dome s troma vchodmi vo vchode 34 na ul.Farska
luka 34 v severnej Casti Fifakova s vyhfadom na kopec so zrticaninou Fifakovského hradu. V blizkosti daiSie bytové domy
radové garaze, zakladnad i stredna odborna $kola, supermarket, lokalita rodinnych domov i priemyselno-podnikatelska
lokalita, Zelezni¢na trat. Objekt je napojeny na elektricki energiu, internet, vodu, kanalizaciu a plyn, vykurovanie
z centralneho zdroja. Poloha je vhodna hlavne na byvanie v okrajovej ¢asti mesta. Filakovo ma cca 9530 obyvatelov,
podet mierne klesa. Je tu cca 35% romskeho obyvatelstva, prevazne integrovaného, bez osad, vyse 60% obyvatelov je
madarskej narodnosti. Je tu spolo¢ny obecny Urad, zariadenie pre seniorov a domov socidlnych sluzieb, materské,
zékladné i stredné skoly vratane gymnazia, pohotovostna sluzba i ambulancie lekarov, posta, pobocka banky , futbalovy
$tadidn, obchodné centrum, Zelezni¢na stanica a dalSie. Pristup je po verejne uzivanej komunikdcii na parcelach vo
vlastnictve mesta (LV ¢.2272).

b/ Analyza vyuZitia nehnutefnosti:
V ¢ase ohodnotenia bol ohodnocovany byt spristupneny k obhliadke a zameraniu, je v dobrom stave po $tandardnej
rekon3trukcii z roku 2021, udrziavany. Byt je situovany na 5.poschodi, je orientovany na severozapad (kuchyiia, obyvacia
izba) a juhovychod (dve izby, lodzia)

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

Na liste vlastnictva su zapisané okrem zakonného zaloZného prava a zalozného prava v prospech banky, exekuéného
zélozného préva aj exekuény prikaz na vykonanie exekucie a poznamky o zadati vykonu zalozného prava.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE) DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciécie:

Byt sa nachadza v k.. Fifakovo v panelovom bytovom dome sip.¢.1714 s 3 vchodmi na ulici Farska lika vo vchode 34.
Miesto je vhodné na byvanie. Lokalita je Uzemne vybavené miestnymi komunikéciami, parkoviskami, v blizkosti aj velka
skupina radovych garaZi. Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe. Nehnutelnost vzhfadom na vek je primerane
udrziavand, dom bol obnoveny a zatepleny v roku 2017, byt zrekon3truovany v roku 2021. Prasnost okolia je od dopravy
beina. V susedstve su obytné domy s poctom okolo 48 bytov, vyssia hustota obyvatelstva. V dochédznej vzdialenosti je
moZna preprava autobusom a Zeleznicou. Lokalita je $tandardne vybavend, su tu Skoly, obchody a dalsie obcianske
vybavenie. Nezamestnanost obyvatelstva uvazujem do 10%.
Prisluienstvo obytného domu tvori kogikérefi, pivnice sluziace bytom, vytah. Vo vchode je 16 bytov, dom ma 3 vchody.
Samotny byt je $tandardne vybaveny. Orientdcia obytnych miestnosti je na SZ a JV. Byt je v krajnej sekcii
a charakterizujem ho ako dobry.
Vzhladom na velkost sidelného Utvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutemostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie 0,5.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

l. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000} 1,500
Ii. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
li. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450} 0,050
Vypociet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda keoi Vil:a vy"(:::f:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe . 0,500 10 5,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

¢asti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 0,500 30 15,00
3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutefnost nevyZaduje opravu, len beznu Udrzbu 11 1,000 7 7,00
4 Prevlddajlica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu _

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I 1,500 5 7,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, ko€ikarer, miestnost pre bicykle, vytah M. 0,500 6 3,00
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

tsg,f:?,: rekon3truovany byt so §tandardnym . 1,000 10 10,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dosactnd s pcoridrsimsivdent | | g0 |8
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8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Zyéss:for\:ustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do . 0,500 6 3,00
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym strandm

g;::;?:,f:::}gggﬁg miestnosti ¢iastocne vhodna a . 0,500 5 250
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP 1l 1,000 9 9,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 1. 0,500 7 3,50
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 mintt V. 0,275 7 1,93
13 Obdianska vybavenost v okoli bytového domu

ooty | W | om0 | s
14 Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m Iv. 0,275 4 1,10
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy il 1,000 5 5,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1. 1,000 20 20,00

Spolu 145 104,53
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 104,53/ 145 0,721
Vseobecnd hodnota V3Hs = TH * kep = 95 988,46 € * 0,721 69 207,68 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.u.Filakovo

Rovinaty pozemok vedeny na LV ako zastavana plocha a nadvorie je v celosti zastavany panelovym bytovym domom. Je
situovany v okrajovej &asti mesta v lokalite vhodnej na byvanie. V okoli radové garaze, bytové domy, objekty obcianskej
vybavenosti - $koly, obchody, blizko priemyselnd zéna i Zeleznica. V lokalite je moznost napojenia na vietky inZinierske
siete, dobra dostupnost k obcianskej vybavenosti na trovni malého mesta.

. Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku . Spolu " Spoluvla:stmcky podiel bytu/nebytu vaera 2
vymera [m?] podiel podielu [m?]
k pozemku
2618/7 zastavana plocha a nadvorie 587,00 1/1 7381/335681 12,91
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Fifakovo
VHw = 4,98 €/m?

Oznacdenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vieobecnej |4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, 1,30
situdcie
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
\" v P .
koeficient intenzity standardnly N vybavenlm‘, . . . 1,00
o - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
vyuzitia v , ;
$tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych |4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného (3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi {obytnd alebo rekreaéné poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . i , . ] . . .
koeficient technickej ;:zl;qn?:::(;:;)vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infraStruktury pozemku Iny
kz ,
; Y ySenym zauj i k lo zohlad
koeficient povy&ujdcich 3 pc’ermlfy s vyra.zne zvysenym zaujmom o kudpu, ak to nebolo zohfadnené 2,50
v zvy$enej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujtcich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo =1,30* 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 1,00 6,3375
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku |VSHw = VHw * kep = 4,98 €/m? * 6,3375 31,56 €/m?
VSeobecnd hodnota podielu pozemku V3H = Podiel * V8Hpoz = 1/1*¥7381/335681 * 18 525,72 € 407,35 €
VYHODNOTENIE
Nazov Vypodet Vieobecna hodnota [€]
parcela &. 2618/7 587,00 m? * 31,56 £/m? * 1/1*7381/335681 407,35
Spolu 407,35

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na liste viastnictva su zapisané okrem zdkonného zaloiného prava a zalozného prava v prospech banky, exekuéného
zélozného prava aj exekuény prikaz na vykonanie exekucie a pozndmky o zacati vykonu zdloiného préva. Priezvisko
vlastnicky nie je na LV aktualizované.
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Il. ZAVER

Predmetom znaleckého ohodnotenia je 3-izbovy byt ¢.42/5.poschodie v dome sup.€.1714 na parc.£.2618/7, vchod
Farska luka 34, Filakovo, okres Lucenec.
Vypoéitany merny ukazovatel VSH je 936 Eur/m? podlahovej plochy bytu s prisluenstvom a podielom k pozemku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Byt ¢.42/5.posch. Farska Luka 34, Fifakovo 1/1 69 207,68
Pozemky

k.0.Fifakovo - parc. €. 2618/7 (12,91 m?) 1/127381/335681 407,35
VSeobecna hodnota celkom 69 615,03
Vseobecna hodnota zaokruhlene 69 600,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiatdevittisicieststo Eur

. i n HR . .
V KoSiciach, dria 13.08.2026 a‘“ Ing. Martin Hromjak
/ .@ NALEC ng. Martin Hromja

& l—m ’f* F7L7L /
k% 0 5/
'{, A Stava'° O & /

04 ?emnés\a \)\0
d"’oty nen®
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IV. PRILOHY

- Objedndavka 039/2026 zo dia 14.07.2026

- Protokol 039/2026 zo dna 10.08.2026

- Vypis z katastra nehnutelfnosti, vypis z LV €.4425 k.. Filakovo
- Képia katastralnej mapy, k.u. Fifakovo

- Doklad o veku bytového domu

- Pddorys ohodnocovaného bytu - zamerany

- Fotodokumentdacia domu z obhliadky
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTE

Okres . 606 Lucenec Détum vyhetovenia
Dbec : 511391 FiFakovo Cas vyhotovenia
Katastralne izemie 814296 Fil'skovo Udaje platné k

VY¥pis je nepouZitelny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 4425 CIASTOCNY

382026
1 16:29:0%
© 31.7.2026 18:00:00

CAST A: MATJETKOVA PODSTATA
Parcely registra,,C" evidovansé na katastrilnej mape Potet parciel: 1
Parcelné tislo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Dnuh clranenej Spolotns Umiestnenie | Druh
m’ vyuzivania nehmutelnosti nehmutefnost’ |  pozemku | pravnehe
pozemku vztahu
261877 587 | Zastavand plocha 15 1 1
anidvorie
Iné udaje: Bez zépisu
Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorem je postavena bytova budova oznatens supisnym ¢islom
Spolotna nelnutelnost
1 Pozemnck nie je spolotnou nehnutefnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je wmniestneny v zastavanom lizemi obee
Stavby Potel stavieb: 1
Stipisné Na pozel_mm m Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiesthenie
tislo parcelné ¢isto stavby nehmutelnosti stavby
1714 261877 9 | Bytovy dom 1
Iné daje; Bez zdpisu
Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
Urniestnenie stavhy
1 Stavba postavena na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Byty Potet bytov: 1
Vehod (tislo) Pozchodie Cisto bytu Podiel priestoru na spolotuy ch
34 5 42 ¢castiach a spolotnych zariadeniach
’ T & 3
Supisné ¢islo Miestna ¢ast domu, na pr :alusmst‘ve 4
1114 spoluvlastnicky podiel k pozemku
7381/335681

} Iné udaje: Bez zapisu

-19-

1z2




Poradové | Titul, priezvisko, meno. rodné meno / Nazov Spoluviastnicky
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Daturm narodenia, rodné ¢islo / ICO / Ty identifikatny udaj
42 Talovisrové Arma Méria r. Jaloviarové, Hviezdoslavova 1401/33, Fifakove, PSC 986 01, SR, in
D#tum narodenia: 14.07.19M
Titul nadobudnutia:

Zmluva o prevode viastnictva &, V-423/2023 217.07.2023 - 531/23

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutelnosti

Poznamenava sa zatatie vykonu zaloného prava ¢, 0C/2380599323/Late/LR zo dita -
09.09.2025 formou dobrovolnej drazby v prospech: 365.bank. a.s., 1C0: 31 340 890,
Dvoidkovo nébrezie 4, 811 02 Bratislava, SR, na Byt tislo 42, 2islo vechodu 34, 5.p., sipisné
tislo stavby 1714 na pozemku registra ¢ KN parc.¢, 2618/7 a na spoluvlastnicky podiel B-42 0
vetkosti 73817335681 na spolotnych tastiach a spoloénych zariadeniach domu a pozemku
registra C KN parc.. 2618/7, P-359/2025 zapisané dia 22.09.2025 - v.z.603/25.

Upovedomenie o d’alsum spésobe exekucie zriadenim exckueného zilodného prava &. 17EX -
336/26 zo dila 04.05.2026 (Exekutorsky Grad Zvolen, JUDr. Andrea Cimermanova) v
prospech: BENCONT FINANCE, as., Vajnorska 100/A, Bratislava-Nové Mesto,
IC0:47967692, na byt ¢. 42, &islo vehodu 34, 5, posch., v bytovom domte sdp. & 1714 na
pozemku regisira CKN parc. & 2618/7 a spoluvlasinicky podiel o veTkosti 7381/335681 na
spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach doinu a na pozembku registra C KN parc.
£.2618/7. P-166/2026. zapisané dita 05.05.2026 - v.2.322/26.

Upovedomenie o zriadeni exekuéného zaloiného prava, C.sp: 17EX 347/26 zo diva 06.05.2026 | -
(Exekutorsky trad Zvolen, JUDr. Andrea Cimermanovd) v prospecly: Zollner Medical
International, =. r. 0., Veterna 17, 931 03 Samorin, ICO: 50 368 761.na Byt ¢islo 42, ¢islo
vehodu 34, 5.p., supisné Sislo etavby 1714 na pozembku registra C KN pare. £ 1714 2
spoluvlastnicky podiel B-42 o velkosti 7381/335681 na spolo¢nych castiach a spolotngch
zariadeniach domu a na pozemku registra C KN parc.&. 2618/7, P-178/2026. zapisané dia
07.05.2026 - v.2.328/26.

Spréavea - Neevidovani

Ina opravnens osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

&éast c: TARCHY

K nelmutel'nosti
K viastnikovi

Obsah

Viestnik poradové tislo 42

Zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebylovych priestorov podta
§15 ods.1 zak.£.182/1993 Z.z na podiel B 42, byt 2.42, vchod 34, 5.p. v bytovom dome
5.6.1714na C KN p.¢.26187 - Z 1788/12 - 487/12, 486/19, 531/23

Vlasinik poradové Zislo 42

Zalomé pravo v prospech 363.bank, a.s., Dvofakovo nabrezie 4. 811 02 Bratislava, 100: 31
340 890, ¢. V-422/2023 zo dia 15.03.2023, na podiel B-42. na byl ¢. 42, ¢islo vehodu 34, 5.
posch., stip. &. stavby 1714 na pozemku registra C KN parc. €. 2618/7 a spoluviastnicky podiel
o velkosti 7381/335681 na spolotnych ¢astiach a spolotny ch zariadeniach domu a na pozemku
registra C KN parc. & 2618/7 - v.2.199/23, 531/23

Vlastnik poradové Eislo 42

Exekuény prikaz zriadenim exekutného zalozného prava &, 325EX 721/24 7 21.11. 2024, (Ex.
rad Zvolen, JUDr. Lucia Uliankova), v prospech ZdruZenie na ochrany prav investorov -
ob¢anov, Laurinska 134/3, 811 01 Bratislava - mestska ¢ast’ Staré Mesto, ICO: 45741867 na
podiel B42, na byt ¢ 42, éislo vchodu 34, 5. posch., v bytovom dome siip. & 1714 na pozemku
registra C KN pare, & 2618/7 a spoluvlasmicky podiel o velkosti 7381/335681 na spolotnych
tastiach a spoloény ch zariadeniach domu a na pozemku registra C' KN parc. & 261877, zapisane
21.11.2024, Z-3459/2024 - 835/24

Viastnik poradové tislo 42

Exekuény prikaz na vykonanie cxekucie zriadenim exekuéného zalozého prava ¢. Ex 359EX
380/25-255 z 30.09.2025, (Ex.trad Zvolen, JUDx. Jozef Durica) v prospech PLENKALL SK
s.r.0., IC0:46699864, Macharova 1104/3, 85101 Bratislava - Petrzalka, na podiel B42, nabyt ¢.
42, tislo vehodu 34, 5. posch., v bytovom dome sup. & 1714 na pozemku registra C KN parc. ¢
2618/7 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 7381/335681 na spolotuych ¢astiach a spolotnych
zariadeniach doni a na pozemku registra C KN parc. ¢.2618/7, zapisane 01.10.2025, Z-
27782025 - v.z.623/25.

V¥pis je nepouZitelny na privne tikony

[
N
=
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7 N AN WaR 9\ —
opia je nepouzitelna na pravne ukony.

-+7Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZiteIné na vytycenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.

_~Vytydenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat' len odborne spdsobila osoba.
- 3$‘M’

d
261813

:!
4 £»
' ik
H 2659130 H%, Mﬁ% o650
pfad L
2a78losan =r'2-
Okres Obec Katastralne izemie
Lugenec Filakovo Filakove
Thrad geodézie, kastografic a Cislo zakazky Vektorova mapa Miertka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparceln 261877

Koépia je nepouzitelna na pravne ukony

Vyhotovené antomatizovanym spésobom z ISKN Sposob antorizacie

Datum a ¢as vyhotovenia 3.8 2026 16:29:51 Bez autorizacie

Udaje platné k 31. 7. 2026 18:00:00

Informatny systém katastra nehnutePnosti © Usad geodézie. kartografie a katastra Slovenske;j republiky Stranalz1
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Mesto Filakovo
Mestsky urad vo Filakovo
Oddelenie ekonomiky a majetku mesta
986 01 Filakovo, Radnitnd 25

¢ j. 01/2012-FL32

Poivrdenie

Mestsky urad vo Filskove tymio potvrdzuje, 2¢ vysiavba bytového domu sip.2.17 14 na
parc. &, 26187 vo Filakove na Farskej liike bola dokon&ens v roku 1997.

Toto por_cwdcnie sa vydéva na Glely vypracovanis znaleckeho posudku bytu . 21 pa
3. poschodi vchodu &, 32 v horeuvedenom bytovom dome.

Vo Filakove diia 17. 10, 2012

——

Ing. Zoltdn Varga
vedici odd. EahdM

(&
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PODORYS BYTU ¢.42/5.POSCHODIE
FARSKA LUKA 34, FILAKOVO
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Obytny dom sup.£.1714 na parc.£.2618/7, k.0. Fifakovo, vchod Fars

ka luka 34.
-




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 131/2026

Zéaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

[

Podpis znalca
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