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. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky ¢. 27/2026 zaslanej mailom k sp.zn. PDS-029/6-2025, diia 03.03.2026 je znaleckou
ulohou stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 50 na 1. poschodi v bytovom dome stp. ¢. 84, vchod ¢. 11,
na parc. CKN ¢. 4735/5 a spoluvlastnickeho podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prislusenstve 4111/423503, zapisaného na LV ¢. 2608 v k.u. Vel'ké Kapusany, obec
Vel'ké Kapusany, okr. Michalovce, za icelom vykonania zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku: Vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 14.04.2026
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 16.04.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka k vypracovaniu znaleckého posudku sp.zn. PDS-029/6-2025, dorucena mailom dna
03.03.2026
e Vyzva sp. zn. PDS-029/7-2025 na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby sidnym
znalcom a umoZnenie obhliadky predmetu drazby, doru¢end mailom diia 03.03.2026

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2608, k. 4. Velké KapuSany, zo dia
13.04.2026, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 4735/5, k. . Vel'ké Kapusany,
zo diia 13.04.2026, vytvorena cez katastralny portal

® Potvrdenie o veku stavby a rozsahu rekonstrukénych prac na BD s.¢. 84 - vydal MiByt s.r.o.,
Z.Fabryho 15/100, 079 01 Vel'ké Kapusany, pod ¢. Ha-19/2026, diia 17.03.2026

e C(estné prehlasenie uZivatelky nehnutelnosti p. Dagmar Kostlirovej o rozsahu a veku
vykonanych rekonstrukénych prac na bytovej jednotke ¢. 50, zo dita 14.04.2026

® Miestne Setrenie a obhliadka stavu nehnutelnosti zo dna 14.04.2026 za pritomnosti uzivatel'ky
nehnutel'nosti p. Dagmar Kosturovej (mama majitel’ky nehnutel'nosti p. Kostirovej Anrei)

® Znalecky posudok ¢. 50/2011 - vyhotovil Ing. Zdenko Titko, Nova Doba 540/9, 078 01 Secovce,
ev.¢. 913550 - posudok dodany uzivatel'kou nehnutelnosti p. Dagmar Kostirovou ku dnu
miestneho Setrenia dita 14.04.2026

® Kontrolné meranie a aktualizacia dodaného podorysu bytu ¢. 50 (priloha ¢. 4.7 znaleckého
posudku ¢. 50/2011 - vyhotovil Ing. Zdenko Titko, Nova Doba 540/9, 078 01 Secovce, ev.cC.
913550), zo diia 14.04.2026

e Fotodokumentacia zo dna 14.04.2026

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty, v zneni neskorsich predpisov

e Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v platnom znenf

Zakon €. 25/2025Z.z. o zmene a doplneni niektorych zdkonov Stavebného zakona

Zakon ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady c.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

e Zikon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon)
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e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zadkon)

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

® STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov. STN 734301 -
Budovy na byvanie

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky a kol.-Ohodnocovanie nehnutel'nosti,MIpress Bratislava, 2012, ISBN 978-80
971021-0-4

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicki hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budtcich odCerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty Kkoeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Vseobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena v sulade s Vyhlaskou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov, Priloha ¢. 3. Na stanovenie vSeobecnej hodnoty
stavby je pouzitd metéda polohovej diferenciacie. Pri vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).
Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych zndmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4.
stvrtrok 2025.

Zdo6vodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Pre spracovanie posudku bola pouZita metdéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozna, nakol'ko posudzovany byt nie je schopny dosahovat primerany
vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZzné vykonat kombinaciu. Porovnavacia met6da stanovenia v§eobecnej
hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku pravne relevantnych podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

Met6da polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana met6da
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
aHV+bTH

Ve s a+b €]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

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

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna sictu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Meté6da porovndvania
Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny subor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych

kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuy - priemerna vSeobecnda hodnota stavby uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2.
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Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podsStandard, prisluSenstvo a pod.).

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

pod).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnost’ je v katastri nehnutelnosti evidovand na liste vlastnictva ¢. 2608 v k. u. Vel’ké Kapusany. V popisnych
udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Stavby:

Sdpisné ¢islo: 84

Na pozemKku parcelné ¢islo: 4735/5

Druh stavby: 9 - Bytovy dom

Popis stavby: Obytny blok

Umiestnenie stavby: 1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

(Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 4735/5pod stavbou s.¢. 84 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1449)
Iné udaje: Bez zapisu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby zprava k nehnutel'nosti:

Byty:

Vchod (¢islo): 11

Poschodie: 1

Cislo bytu: 50

Sdpisné ¢islo: 84

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve: 4111/423503

Iné udaje: Bez zapisu

Poradové cislo: 50

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Miesto trvalého pobytu / Sidlo Datum narodenia, rodné ¢&islo / 1CO /
Iny identifikaény tdaj: Kosttirovd Andrea r. Kostirova, L.N.T. 84/11, Velké Kapusany, PSC 079 01, SR, Datum
narodenia: 04.11.1987

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva zo dila 6.5.2013 -V 196/2013 - ¢z 321/13

Iné udaje: UniCredit Bank Slovakia a.s., Oznamenie o zaniku zalozZného prava splnenim zabezpecenej pohl'adavky
pod ¢.V 483/2006 - Z 338/2013 - ¢z 538/13

Poznamky:

e P-125/2025 - Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice (ICO: 36 583
936) - Ozndmenie o zacati vykonu zdloZzného prava PDS-029/4-2025 zo diia 18.11.2025 na byt ¢. 50/1.
posch., vchod ¢. 11, podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
prislusenstve: 4111/423503 - ¢z 738/2025

Spravca: Neevidovani
Ina opravnena osoba: Neevidovani

C. Tarchy:
Vlastnik poradové ¢. 50:

e Vecné bremeno-zriadené podla § 23 odst.5 zak.¢.151/1995 Z.z.- titlL.Kapnej zmluvy - V 196/13 (vid' LV
1449)

e Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov na zaklade § 15 Zakona ¢.367/2004 Z.z. Z 356 /05 -
¢z 431/05

e Volksbank Slovensko, a.s., Vysoka 9, 810 00 Bratislava (ICO 17 321 123 ) - Zmluva o zriadeni zaloZného
prava k nehnutel'nostiam ¢ ZZ1 UZ ¢ 704331 na byt & 50, 1. posch., vchod & 11 na parc. & 4735/5 -V
33/2013 - ¢z 145/13
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

e Miestne Setrenie a obhliadka stavu nehnutelnosti zo dna 14.04.2026 za pritomnosti uzivatel'’ky nehnutel'nosti
p. Dagmar Kosturovej - mama majitel’ky nehnutel'nosti p. Kosttirovej Andrei

e Kontrolné meranie a aktualizdcia dodaného pddorysu bytu ¢. 50 (priloha ¢. 4.7 znaleckého posudku ¢.
50/2011 - vyhotovil Ing. Zdenko Titko, Nova Doba 540/9, 078 01 Secovce, ev.c. 913550), zo dita 14.04.2026

e Fotodokumentacia zo dna 14.04.2026

d) Technicka dokumentacia:

Ku dilu miestneho Setrenia bol uZivatel'kou nehnutel'nosti Dagmar Kostirovou doloZeny znalecky posudok ¢.
50/2011 - vyhotovil Ing. Zdenko Titko, Nova Doba 540/9, 078 01 Secovce, ev.C. 913550. Uvedeny znalecky
posudok v prilohe ¢. 4.7 obsahoval pédorysny nakres posudzovanej bytovej jednotky ¢. 50. V ramci miestneho
Setrenia a obhliadky bytovej jednotky sa zistilo, Ze dany nakres v Casti bytového jadra nekoreSponduje so
skutocnostou, z tohto dévodu uvedené rozdielnosti boli premerané, dodany nakres pédorysu bytu ¢. 50 bol
aktualizovany a v tomto tvare bude pouzity v ramci vypoctovej Casti tohto znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté ddaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a
geodetickych idajoch katastra neboli zistené.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

Byt ¢. 50 na 1. poschodi v bytovom dome sup. €. 84, vchod ¢. 11, sidlisko L.N.Tolstého na parc. ¢. 4735/5, podiel
priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve 4111/423503, zapisanych
na LV ¢. 2608 v k.u. Vel'ké KapuSany, obec Vel'ké KapuSany, okr. Michalovce.

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

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funk¢éného vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Lokalita umiestnenia nehnutel'nosti: Plochy viacpodlaznej obytnej zastavby

Nazov: Uzemny plan mesta Vel’ké Kapusany

Umiestnenie: https://www.uzemneplany.sk /upn/velke-kapusany

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 50, vchod ¢. 11, na 1. poschodi, v bytovom dome s. ¢. 84, na
pozemku CKN parc. ¢. 4735/5, k. u. Vel'’ké KapuSany

POPIS

Ohodnocovany byt ¢. 50 sa nachadza v bytovom dome na sidl. L.N.Tolstého ¢.s. 84, vchod ¢. 11, v intravilane
mesta Velké KapusSany, okr. Michalovce - v suvislej zastavanej Casti mesta, na pozemku CKN p.c. 4735/5.
Posudzovana nehnutel'nost sa nachadza v centralnej ¢asti mesta, v tesnej dostupnej vzdialenosti od nakupnych
centier a zadkladnych prvkov obc¢ianskej vybavenosti sidla. Ohodnocovana bytova jednotka ¢. 50 sa nachddza na 1.
poschod{ (2.NP). Ukoncenie vystavby obytného domu ¢.s. 84 k.. Velké KapuSany bolo, v zmysle stanoviska
spravcu bytového domu zo dna 17.03.2026, v roku 1978 a roku 2013 bola na bytovom dome realizovana
rekonstrukcia stresnej konstrukcie.

Bytovy dom stp. €. 84 na parc. 4735/5, k.u. Vel'’ké KapusSany, obec Vel'ké Kapusany, okres Michalovce:

Radovy montovany panelovy bytovy dom z prefabrikovanych panelovych prvkov sup. ¢. 84, postaveny na
pozemku CKN 4735/5, bol dany do uzivania r. 1978 a Ciasto¢ne rekonstruovany r. 2013. Na drovni 1.NP je
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situované technické vybavenie bytového domu (suSiaren, koc¢ikaren, pracovia a samotné pivnice) a irovne 2.NP
- 7.NP su obytné, pricom na poschodi sa nachadzaju 3 bytové jednotky t.j. vo vchode je 18 bytovych jednotiek.
Bytovy dom je vertikalne deleny do Styroch samostatnych sekcii. V ramci jednej sekcie st jednotlivé podlazia
dispozi¢ne prepojené jednoramennym schodiskom a vytahom, zastreSenie bytového domu je, po rekonstrukecii z
r. 2013, konStrukéne rieSené sedlovou strechou. V rdmci miestneho Setrenia bolo zistend na bytovom dome
vymena vypliiovych konstrukcii za nové, na baze PVC a vymena nasl'apnej vrstvy podlahy na trovni obytného
poschodia a schodiska. Bytovy dom je napojeny na vSetky dostupné siete technického vybavenia (voda,
kanalizacia, elektrina, plyn, rozvody UK a TUV). Predpokladana Zivotnost stavby sa stanovuje na 100 rokov.

Byt ¢. 50 na 1. poschodi (2. NP) v bytovom dome stp. ¢. 84, vchod €. 11 na parc. 4735/5, k.. Velké
Kapusany, obec Vel'ké KapusSany, okres Michalovce:

Byt je situovany v krajnej sekcii bytového domu, v jeho vnutornej ¢asti, na 1. poschodi (2.NP), je pristupny zo
spolo¢nych priestorov bytového domu. Byt je dvojizbovy s prislusenstvom. Posudzovanu bytovu jednotku ¢. 50
tvori: vstupna chodba, obyvacia izba s kuchynskym kutom, kupeltia s WC, spaliia a 2 x komora. Ku bytu patri
pivnica, umiestnena v urovni 1.NP bytového domu. Byt je po ciastocnej rekonstrukcii z r. 2019. V zmysle
Cestného prehlasenia uzivatel’ky nehnutelnosti p. Dagmary Kostirovej (mama vlastnicky bytovej jednotky p.
Kosturovej Andrei) zo dila 14.04.2026 boli na bytovej jednotke r. 2019 vymenené naslapné vrstvy podlah za
laminatové a keramické, vymenena kuchynska linka, vymenené vykurovacie telesd za ocelové - panelové,
vymenené bytové jadro za murované z presnych pdérobetdnovych tvarnic - vratane IS a zariad'ovacich predmetov
a a obnova vnuatornych povrchov bytu tenkovrstvovymi stierkami. V ramci miestneho Setrenia bolo zistené:

e vo vstupnej chodbe je vymenena nasl'apna vrstva podlahy za keramicku, vnitorné povrchy opatrené
tenkovrstvovymi stierkami s prisluSnym naterom, vstupné dvere drevené v ocelovej zarubni, pri
vstupnych dverach osadeny elektricky vratnik, nad vstupnymi dverami osadena poistkova skrinka
(merac spotreby elektrickej energie je umiestneny na spolo¢nej chodbe v skupinovom rozvadzaci)

e v spalni je vymenend naslapna vrstva podlahy za velkoplo$nd laminatovd, vndtorné povrchy opatrené
tenkovrstvovymi stierkami s prislusnym naterom, okno pévodné drevené, vykurovacie teleso vymenené
ocel'ové - panelové, dvere plastové - zatahovacie

e v komorach je p6vodna naslapna vrstva podlahy z cementového poteru, vnitorné povrchy opatrené
MVC omietkou s prislusnym naterom, dvere plné drevené v ocel'ovej zarubni

e v obyvacej izbe s kuchynskym kutom je v Casti obvacej izby vymenenad nasl'apna vrstva podlahy za
velkoploSnd laminatovd a v casti kuchynského kuta za keramickd, vnutorné povrchy opatrené
tenkovrstvovymi stierkami s prislusnym naterom, dvere plastové - zatahovacie, okna pévodné drevené,
vykurovacie telesd vymenené ocelové - panelové, v casti kuchynského kuta osadend vymenena
kuchynska linka na baze dreva s granitovym drezom a nerezovou pakovou batériou, elektricky sporak s
rarou, keramicky obklad nad kuchynskou linkou

e v kupelni s WC je vymenend naslapna vrstva podlahy za keramickd, bytové jadro je murované z
presnych pdrobeténovych tvarnic, zvislé konstrukcie opatrené keramickym obkladom na celu vysku,
strop znizeny - sadrokarténovy, dvere drevené plné v ocel'ovej zarubni, v kiipelni osadené umyvadlo s
nerez pakovou batériou, splachovaci zachod s nadrzkou v kombi prevedeni, v zadnej Casti WC je
umiestnené instalaéné jadro s meraémi spotreby SV a TUV pre bytovii jednotku, samostatny murovany
sprchovy kit s nerezovou pakovou batériou so sprchou

K bytu prislichajiica pivnica je umiestnena v tirovni 1.NP bytového domu, je ocel'ova, dvere ocel'ové, nasl'apna
vrstva podlahy z cementového poteru. UZzivatelka bytu p. Dagmar Kostirova uvadza rozsirenie podlahovej
plochy pridelenej pivnice o Cast spolo¢ného priestoru - posunom zvislej ocel'ovej konstrukcie. Vypoctova cast
tohto posudku vychadza z takto upravenej podlahovej plochy pivnice.

Vsetky vymenené/rekonstruované konsStrukéné prvky v spolo¢nych priestoroch a byte st zohladnené vo
vypocte koeficientu vybavenosti objektu. Technicky stav posudzovanej nehnutelnosti je na dobrej Urovni,
vyzZadujuicej si iba beZznu udrzbu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstruk¢nymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
obyvacia izba s kuchynskym kutom 4,65*3,4+2,40*%1,65 19,77
spalna 2,25*3,40 7,65
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komora 1,05*%0,74 0,78
komora 1,20*0,74 0,89
vstupna chodba 2,30*1,31+(1,67*1,19/2) 4,01
kapel'tia s WC 1,80*1,40+(1,70*1,17/2)+0,60*1,17+1,08*0,80+0,1*(1,08-0,2) 517
Vymera bytu bez pivnice 38,27
pivnica 1,57*3,59 5,64
Vypocitana podlahova plocha ‘ 43,91

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce&‘g‘foy/ol;(;ziiel Koef. $tand. Ksi Uprac;?*pli):ielu C‘lﬂll(l)(:l‘:l)(’)::)n(t; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,22
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,19
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,75
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,53
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 2,00 10,00 8,44
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,53
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,01
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,53
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,69
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,42
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,84
12 Okna 5,00 2,00 10,00 8,44
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,11
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,69
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,93
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,69
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,69
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,84
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,69
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,69
Zariadenie bytu
22 ﬂpravy vnutornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,05
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 1,01
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,03
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,74
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,32
27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 2,78
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,93
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29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 0,93
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,69
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,53
33 X\;lcutorne hygienické zariadenie vratane 400 130 5,20 439
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,06
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,11
Spolu 100,00 | | 11850 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=118,50 /100 =1,185

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m2 * 4,057 * 1,037 * 1,1850 * 1,00
VH=1621,76 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(:::i?il:l)‘[’(};)] Rok uzivania| Zivotnost Vek OPOtE;,Zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,22 1978 175 48 1,16
2 Zvislé konstrukcie 15,19 1978 140 48 521
3 Stropy 6,75 1978 140 48 2,31
4 Schody 2,53 1978 140 48 0,87
5 ZastreSenie bez krytiny 8,44 2013 110 13 1,00
6 Krytina strechy 2,53 2013 60 13 0,55
7 Klampiarske konstrukcie 1,01 2013 55 13 0,24
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,53 1978 60 48 2,02
9 Upravy vnitornych povrchov 1,69 1978 65 48 1,25
10 Vnutorné keramické obklady 0,42 1978 60 48 0,34
11 Dvere 0,84 2013 65 13 0,17
12 Okna 8,44 2013 65 13 1,69
13 Povrchy podlah 0,51 2013 48 13 0,14
14 Vykurovanie 2,11 1978 60 48 1,69
15 Elektroinstalacia 1,69 1978 60 48 1,35
16 Bleskozvod 0,93 2013 40 13 0,30
17 Vnutorny vodovod 1,69 1978 60 48 1,35
18 Vnutorna kanalizacia 1,69 1978 60 48 1,35
19 Vnutorny plynovod 0,84 1978 60 48 0,67
20 Vytahy 1,69 1978 60 48 1,35
21 Ostatné 1,69 1978 60 48 1,35
22 Upravy vnitornych povrchov 4,05 2019 65 7 0,44
23 Vnutorné keramické obklady 1,01 2019 40 7 0,18
24 Dvere 2,03 2019 65 7 0,22
25 Povrchy podlah 2,74 2019 48 7 0,40
26 Vykurovanie 2,32 2019 35 7 0,46
27 Elektroinstalacia 2,78 2019 38 7 0,51
28 Vnutorny vodovod 0,93 2019 35 7 0,19
29 Vnutorna kanalizacia 0,93 2019 45 7 0,14
30 Vnutorny plynovod 0,00 1978 0 0 0,00
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31 Ohrev teplej vody 1,69 1978 60 48 1,35
32 Vybavenie kuchyn 2,53 2019 23 7 0,77
33 :/I\;léltorne hygienické zariadenie vratane 4,39 2019 45 7 0,68
34 Bytové jadro bez rozvodov 5,06 2019 55 7 0,64
35 Ostatné 2,11 1978 50 48 2,03
Opotrebenie 34,37%
Technicky stav 65,63%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1621,76 €/m2 * 43,91m? 71211,48
Technicka hodnota 65,63%z71211,48 € 46 736,09

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Posudzovana nehnutel'nost sa nachadza v obci Vel'ké KapuSany na sidl. L. N. Tolstého, na 1. poschodi (2.NP), v
blizkosti centra mesta, ale mimo rusnych hlavnych ulic. Lokalitu je moZné charakterizovat ako lokalitu urc¢end na
byvanie s vy$sim dopytom o kiipu nehnutel'nosti ako jeho ponukou. Bytovy dom je v technicky dobrom stave,
vyzadujiceho si len beZnui udrZzbu. Pocet bytov vo vchode je do 20. NajblizSia prirodna lokalita/park v
bezprostrednom okoli bytového domu je nad 1000m. Bytovy dom ma vSetky Standardné vybavenia
prislusenstva, vratane vytahu. V okoli domu je kompletna obcianska vybavenost, v blizkosti st detské jasle,
skolka, mestsky trad, nakupné centra - Tesco, Coop Jednota, GVP, zakladna skola, posta, policia, poliklinika, dom
kulttry, obchody a banky. Dopravna dostupnost zastdvky medzimestskych autobusov a taxisluzby je do 5min.
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu je zodpovedajtica situovaniu nehnutel'nosti
v obci, s beZnou hlu¢nostou a prasSnostou. Miera nezamestnanosti je do 10% a eviduje sa dostato¢na ponuka
pracovnych moznosti v dosahu dopravy. V bezprostrednej vzdialenosti pred obytnym domom sd vytvorené
parkovacie moznosti pre osobné motorové vozidla - jednak parkovanie pri miestnej komunikacii a jednak je v
dosahu aj radova zastavba garazi. Samotny posudzovany byt je umiestneny v krajnej sekcii bytového domu - v jej
vnutornej ¢asti, na 1. poschodi (2.NP), na bytovej jednotke je v zmysle ¢estného prehlasenia a miestneho Setrenia
vykonana ¢iastocnd rekonsStrukcia. Orientacia obytnych miestnosti je v juznom smere. Z pohl'adu technického
stavu nehnutel'nosti k rozhodnému datumu, vyvoju trhu v danej oblasti a dalSiemu trhovému potencialu
nehnutelnosti, je moZzné konStatovat, Ze ide o dobri nehnutelnost. Od krajského mesta KoSice st Velké
KapuSany vzdialené priblizne 80km vychodnym smerom a od okresného mesta Michalovce su vzdialené
priblizne 30km juZznym smerom.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V Case spracovania posudku je ohodnocovana nehnutel'nost’ vyuzivana na byvanie s ob¢asnym kancelarskym
vyuzitim . Iny Gcel vyuZitia nie je predpokladany.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:
Na danej nehnutel'nosti, podl'a LV ¢. 2608, k.u. Vel'ké Kapusany - vlastnik p.¢. 50 viaznu tarchy:
e Vecné bremeno-zriadené podla § 23 odst.5 zak.¢.151/1995 Z.z.- titLKdapnej zmluvy - V 196/13 (vid' LV
1449)
e Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov na zaklade § 15 Zakona ¢.367/2004 Z.z. Z 356 /05 -
¢z 431/05
e Volksbank Slovensko, a.s., Vysoka 9, 810 00 Bratislava (ICO 17 321 123 ) - Zmluva o zriadeni zaloZného
prava k nehnutel'nostiam & ZZ1 UZ & 704331 na byt & 50, 1. posch., vchod ¢. 11 na parc. ¢ 4735/5 - V
33/2013 - ¢z 145/13

d) Analyza aktualneho stavu trhu s obdobnymi nehnutel'nostami v danej lokalite:

1. NA PREDA] 2-izbovy byt vo Vel'kych Kapusanoch (zdroj: WWW. konex reality.sk)

ID 8613: 2 izbovy byt Clastocna rekonstrukcia, sidl. P.O. Hv1ezdoslava
Cena: 49 900 €
Popis nehnutel'nosti
® byt v osobnom vlastnictve sa nachadza na sidlisku P.O.H.,
je situovany na 2./3. poschodi bytového domu,
ma vymenené plastové okna, plavajice podlahy, inak je v p6vodnom stave,
idedlny na rekonstrukciu podl'a predstav novych majitel'ov,

vyhodou st nizke mesacné naklady na byvanie ako aj kompletné obc¢ianske vybavenie v okruhu
bytového domu.

2. NA PREDA] 2-izbovy byt vo Vel'kych Kapusanoch ( zdr0| WWW. konex realltv sk)

ID 3813: 2 izbovy byt Clastocna rekonStrukcia, sidl. P.O. HV1ezdoslava
Cena: 53 900 €
Popis nehnutel'nosti

® byt presiel starSou rekonstrukciou, v ramci ktorej bola menena elektroinstalacia, vybudované murované
jadro a zrealizované zniZené napinané stropy,

® samozrejmostou su plastové okna a plavajuce podlahy,
® byt sanachadza na 2. poschodi bytového domu,
® sucastouje balkon, ktory poskytuje prijemny priestor na oddych

kapusany
ID 3813: 2 izbovy byt, 52m?, Kompletna rekonstrukcia, sidl. P.0.Hviezdoslava

Cena: 57 900 €

Popis nehnutel'nosti

Dispozicia: 2-izbovy byt

Lokalita: Vel'ké Kapusany

Vymera: 52 m?

Poschodie: 2. poschodie

Bytovy dom: tehlovy

Pivnica: 4no

Vyhody bytu: - kompletna rekonstrukcia - stac¢i sa len nastahovat - tehlovy bytovy dom - prijemné byvanie a
dobré tepelno-izola¢né vlastnosti - prakticka dispozicia a dobra vymera 52 m? - pivnica ako bonus tiloZného
priestoru
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4. Predam 2 izbovy byt (zdroj: www.bazos.sk)

link: https://reality.bazos.sk/inzerat/189983614 /predam-2-izbovy-byt.php

inzerat €. 189983614: 2 izbovy byt , Kompletna rekonStrukcia, sidl. P.0.Hviezdoslava
Cena: 55 000 €

Popis nehnutel'nosti

Byt sa nachadza na sidlisku p.o.h . Byt je bez balkona a bez vytahu sice balkon je ale na chodbe byt je na 2
poschodi je kompletne prerobeny, murované jadro k bytu su tieZ 2 samostatné pivnice a jedna spolo¢na. Vel'ké
plus st nizke mesacne naklady

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

V ramci vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, pri stanovovani priemerného koeficienta polohovej
diferenciacie, bolo prihliadané na vel'kost obce, v ktorej je nehnutel'nost’ situovand, najma lokalitu, v ktorej sa
ohodnocovana nehnutel'nost v obci nachadza, jej okolie, technické zazemie - v tomto pripade hlavne jej buduci
investiCy potencial, typ, technicky stav nehnutel'nosti a dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite. Analyzou
tychto faktorov a v stilade s Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 a Ohodnocovanim nehnutelnosti, MIpress Bratislava, 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4 som zvolil priemerny koeficient polohovej diferencidcie na trovni hodnoty 0,55. Tento sa najviac
pribliZuje danej redlnej skuto¢nosti a situacii na trhu s tymto typom nehnutel'nosti v danom mieste a case.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1L. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,100
I11. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,303
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vil,llla vii})?f‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,100 10 11,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

(S)lk()jcsl:ls(])((irclﬁ centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 1,650 30 49,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZna udrzbu IL. 1,100 7 7,70
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,650 5 8,25
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 0,550 6 3,30
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 0,550 10 5,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
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g:z;z:rtl(;ésiliai(;rxléaoplrg%;())vn}'/ch moZnosti v dosahu dopravy, IL 1,100 8 8,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Ezig‘l:a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,550 6 3,30
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % k]JJZ -] -JJV L 1,650 5 8,25
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I 1,650 9 14,85
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 0,550 7 3,85
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlr?iznn{iga, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 1,650 7 11,55
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

ggz;a(; gléslj,zgillj(éléléﬂz?{lli{g;turne zariadenia, kompletna siet L 1,100 6 6,60
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,303 4 1,21
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,100 5 5,50
16 Nazor znalca

dobry byt IL. 1,100 20 22,00

Spolu | | | 145 171,16

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=171,16/ 145 1,18
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 46 736,09 € * 1,180 55 148,59 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo:

Stanovit vSeobecni hodnotu bytu ¢. 50 na 1. poschodi v bytovom dome sup. ¢. 84, vchod ¢. 11, na parc. CKN ¢.
4735/5 a spoluvlastnickeho podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prisluSenstve 4111/423503, zapisaného na LV ¢. 2608 v k.. Velké KapusSany, obec Velké KapuSany, okr.
Michalovce, za icelom vykonania zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
byt ¢. 50, vchod ¢. 111, na 1 poschodi, v bytovom dome s.¢. 84, na pozemku CKN 55 148,59
parc.¢. 4735/5, k.a. Vel'ké Kapusany '
Vseobecna hodnota celkom 55 148,59
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 55100,00

VSeobecna hodnota slovom: Pitdesiatpat'tisicsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na danej nehnutel'nosti, podl'a LV ¢. 2608, k.u. Vel'ké Kapusany - vlastnik p.¢. 50 viaznu tarchy:

e Vecné bremeno-zriadené podla § 23 odst.5 zak.¢.151/1995 Z.z.- titLKdapnej zmluvy - V 196/13 (vid' LV
1449)

e Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov na zaklade § 15 Zakona ¢.367/2004 Z.z. Z 356 /05 -
€z 431/05

e Volksbank Slovensko, a.s., Vysoka 9, 810 00 Bratislava (ICO 17 321 123 ) - Zmluva o zriadeni zaloZného
prava k nehnutel'nostiam ¢ ZZ1 UZ ¢ 704331 na byt & 50, 1. posch., vchod & 11 na parc. & 4735/5 - V
33/2013 - ¢z 145/13

Vo Vel'kych KapuSanoch, dila 16.04.2026

Ing. Salaky Tibor
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

[V. PRILOHY

4.1 Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2608, k. 4. Vel'’ké KapusSany, zo diia 13.04.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

4.2 Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 4735/5, k. 0. Velké Kapusany, zo diia
13.04.2026, vytvorena cez katastralny portal

4.3 Objednavka k vypracovaniu znaleckého posudku sp.zn. PDS-029/6-2025, doru¢end mailom dina 03.03.2026

4.4 Vyzva sp. zn. PDS-029/7-2025 na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby siidnym znalcom a
umoznenie obhliadky predmetu drazby, doru¢end mailom diia 03.03.2026

4.5 Potvrdenie o veku stavby a rozsahu rekonstrukénych prac na BD s.¢. 84 - vydal MiByt s.r.o., Z.Fabryho
15/100, 079 01 Vel'ké Kapusany, pod ¢. Ha-19/2026, diia 17.03.2026

4.6 Cestné prehlasenie uZivatelky nehnutelnosti p. Dagmar Kostiirovej o rozsahu a veku vykonanych
rekonsStrukénych prac na bytovej jednotke €. 50, zo dita 14.04.2026

4.7 Podorys bytu ¢. 50, na 1. poschodji, vo vchode ¢. 11, bytového domu sup. €. 84, na pozemku registra CKN parc.
¢. 4735/5, k.. Vel'ké Kapusany, obec Vel'ké Kapusany, okres Michalovce (prevzata a aktualizovana priloha ¢. 4.7
znaleckého posudku ¢. 50/2011 - vyhotovil Ing. Zdenko Titko, Nova Doba 540/9, 078 01 Secovce, ev.c. 913550) -

na zaklade kontrolného premerania dia 14.04.2026

4.8 Fotodokumentacia posudzovanej nehnutel'nosti vyhotovena dna 14.04.2026
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.1 Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2608, k. 4. Vel'ké Kapusany, zo dia 13.04.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

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

Okres : 807 Michalovce Déatum vyhotovenia : 13.4.2026
Obec : 543853 Vel'ké Kapusany Cas vyhotovenia : 11:52:24
Katastralne izemie  : 868043 Velké Kapusany Udaje platné k : 10.4.2026 18:00:00

V¥pis je nepouZite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2608 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby Pocet stavieb: 1
Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnutel'nosti stavby
84 4735/5 9 | Obytny blok 1

Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 4735/5 pod stavbou s.¢. 84 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1449,

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Byty Pocet bytov: |
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
11 1 50 ¢astiach a spoloénych zariadeniach
T . . domu, na prisluSenstve
Stipisné ¢islo Miestna Cast
4111/423503
84
Iné idaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno. rodné meno /Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
50 Kostirové Andrea r. Kostiirov4, LN.T. 84/11, Velké KapuSany, PSC 079 01, SR, Datum 1/1
narodenia: 04.11.1987
Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva zo diia 6.5.2013 - V 196/2013 - ¢z 321/13

Iné udaje:
UniCredit Bank Slovakia a.s., Oznamenie o zaniku zalozného prava splnenim zabezpecenej pohladavky pod ¢. V
483/2006 - Z 338/2013 - ¢z 538/13

Pozndmky K nehnutel'nosti

P-125/2025 - Profesionalna drazobna spolo¢nost’, s.r.0., Masarykova 21, 040 01 Kosice (ICO: -
36 583 936) - Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava PDS-029/4-2025 zo diia
18.11.2025 na byt &. 50/1. posch., vchod €. 11, podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a
spoloénych zariadeniach domu a na prislusenstve: 4111/423503 - ¢z 738/2025

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZziadane.
1z2
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 50 WVecné bremeno-zriadené podl'a § 23 odst.5 zdk.¢.151/1995 Z.z.- titl. Kiipnej zmluvy - V 196/13
(vid' LV 1449)

Vlastnik poradové &islo 50 Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov na zaklade § 15 Zakona ¢.367/2004 Z.z. -
Z 356/05 - ¢z 431/05

Vlastnik poradové &islo 50 Volksbank Slovensko, a.s., Vysoka 9, 810 00 Bratislava (ICO 17 321 123 ) - Zmluva o zriadeni
zalozného prava k nehnutel'nostiam ¢. ZZ1 UZ €. 704331 na byt ¢. 50, 1. posch., vchod €. 11 na
parc. €. 4735/5 -V 33/2013 - ¢z 145/13

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.2 Informativna koépia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 4735/5, k. U. Vel'ké KapuSany, zo dna
13.04.2026, vytvorena cez katastralny portal

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 13. 4. 2026

Nazov

Kosicky > Michalovce > Velké Kapusany » k.u. Velke Kapusany
LT T T R

L. N. Tolstého

4735158

TATIAA

47351159

TIRZ2 g
[,}. g 50m |
4735167 AT35I206 ! K

Vytlagené z aplikacie MAPKA. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/1)

Meranie a grafické znazomenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na

pozemky. Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonaf len odborne sposobila osoba
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.3 Objednavka k vypracovaniu znaleckého posudku sp zn. PDS-029/6-2025, doruc¢ena mailom dna 03.03.2026

DRAJAY & REALITY

Profesionilna drazobna spoloénoest’, s.r.0.
Masarykova 21, 040 01 Kogice

Ing. Tibor Salaky
Ewvidenéné éislo: 916006

Sudny znalec

P. O. Hviezdoslava 26/23
Velké usan

Sp.zn.: PDS-029/6-2025 V Kosiciach, dna 03. marca 2026

Vec:

Profesionilna drazobnd spolo¢nost’, s.r.0. ako drazobnik opriavneny k vykonu dobrovolnjch drazich
vzmysle prslusnych ustanoveni zikona ¢ 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbich a o doplneni zikona
¢.323/1992 Zb. o notiroch a notirskej ¢innosti (Notirsky poriadok) v zneni neskordich predpisov (d'alej len
w2zdkon o dobrovolnych drazbich®™) na zdaklade uzatvorenej zmluvy o vykonani dobrovol'nej drazby s Vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov bytovéhe domu ¢islo siapisné 84/11 vo VePkych Kapuanoch, ako zdloZny
veritel zo zikonného zdiloZného priva vzmysle § 15 zikona NR SR € 182/1993 Z.z o vlastnictve bytov
a nebytovych prestorov, ktorého ziloZné prive je v poradi rozhodujiicom na uspokojenie ziloZnych prav
registrované ako prvé (d'alej len ""Prednostny zdloZny veriteP"), v zastipeni sprivcom na ziklade zmluvy o
vikone sprivy & 84/8,9,10,11 zo diia 03.11.2022, MIBYT, s.r.0., VePké Kapugany so sidlom Zoltana Fibryho
15le 079 01 VePké Kapusany, ICO: 31 712 533, zapisanid v Obchodnom registn Mestského sidu Kodice,
Oddiel: Sro, Vlozka dislo: 6613/V, zastipend Mgr. Ladislavou Gyiireovou, prokuristom, si u Vis objedniva
vypracovanie znaleckého posudku, kde predmerom ohodnotenia je:

stibor nehnutePnosti zapisany na LV &. 2608, vedenom Ohcsnym uradom Michalovee, Katastralny odbor,
Okres: Michalovee, Obec: VELKE k\PUSANY Katastralne Gizemie; Velke Kapusany a to:
= byt ¢ 50 na 1. poschodi vo vehode 11 bytového domu so sipisnim ¢islom 84, Popis stavby: Obytny blok,
ktory je postaveny na parcele registra "C" KN s parcelnym ¢islom: 4735/5,
- podiel priestoru na spolo¢aych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislufenstve: 4111/423503
Privny vzt'ah k parcele 4735/5 pod stavbou supisneé éislo 84 je evidovany na LV 1449,
(d'alej len "Predmet dobrovoPnej drazby'"),

vo vlastnictve podl'a LV €. 2608, k.i, Velké Kapusany, pod por. & 50:
- Kostirovi Andrea r. Kostirovd, L.IN.T. 84/11, Velké Kapusany, PSC 079 01, SR, Datum
narodenia: 04.11.1987, v spoluvlastnickom podiele 1/1 (dalej len "Dlznik").

Znalecky posudok Ziadame vypracovat’ v ziviiznej lehote do 30. aprila 2026 a odovadat’ ho:
- v ityroch rovnocennych vytlackoch,
- v elektronicke) forme (CD vo forméite W

S tcton
\ \
A D
ogfélna dra;_@,na spoloénost, s.r. q/
[arosh\ Dzurik, konatel "
Vybavuge: Mpgr. Jarosiay Deserik, konarel LR d—

+421 902 320 800, deprib{@pmipsianaly

Zapisani v Obchodnom registri Mestského sudu Kosice, Oddiel: Sro, Viozka éislo: 15388/ V
mobil: +421 902 320 800, e-mail: dzurik@profesionalnadrazobna.sk,
web: www.profesionalnadrazobna.sk, ICO: 36583936, IC DPH: SK2021877297,
Bankové spojenie: Prima banka Slovensko, a.s., IBAN: SK 703100 0000 004350268208

- strana 19 -



Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.4 Vyzva sp. zn. PDS-029/7-2025 na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom a
umoznenie obhliadky predmetu drazby, doru¢ena mailom dna 03.03.2026

|

DRAJEY & REALITY

Profesiondlna draZobnd spoloénost, s.r.o.
Masarvkova 21, 040 01 Kosice

Andrea Kostarovi, nar. 04.11.1987

LNT. 84

79 01 Velké Kapusan

Sp.zn.: PDS-029/7-2025 V Koéiciach, dha 03. marca 2026

Vec:  Vyzva na umoinenie vykonania ohodnotenia predmetu draiby siidnym znalcom a umoZnenie
obhliadky predmetu drazby - zaslanie

Profesionilna draZobnd spoloénost’, s.r.0. ako drazobnik oprivneny k vykonu dobrovolnych drazieb
vzmysle prisluinjch ustanoveni zikona ¢ 527/2002 Z.z. o dobrovelnjch drazbich a o doplneni zikona
€.323/1992 Zb. o notiroch a notirskej énnosti (Notirsky poriadok) v zneni neskordich predpisov (dalej len
»zikon o dobrovol'nych drazbach’) v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zikona o dobrovolnych drazbach

VASVYZYVA

Profesiondlna draZobnd spolotnost, s.r.0., Masarykova 21, Kosice, na ziklade uzatvorenej zmluvy
o vykonani dobrovol'nej drazby s Vlasmikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu islo stpisné
84/11 vo VePkych Kapusanoch, ako ziloZny veriteP zo zdkonného zdloZného priva v zmysle § 15 zikona
NR SR ¢.182/1993 Zz. ovlastnictve bytov anebytovych priestorov, ktotého ziloiné privo je v poradi
rozhodujiicom na uspokojenie ziloZnych priv registrované ako prvé (dalej len "Prednostny zdloZny
veriteP"), v zastGpeni sprivcom na ziklade zmluvy o vykone sprivy ¢ 84/8,9,10,11 zo diia 03.11.2022, MIBYT,
s.r.0.,, VePké Kapusany so sidlom Zoltina Fibryho 15/100, 079 01 VePké Kapusany, 1CO: 31 712 533,
zapisani v Obchodnom registri Mestského sidu Kodice, Oddiel: Sro, Vlozka dislo: 6613/V, zastupend
Mgr. Ladislavou Gylireovou, prokuristom, vykona dobrovolné drazbu nehnutelnosti.

Predmetom dobrovoPnej draZby je je siibor nehnutePnosti zapisany na LV &. 2608, vedenom Okresnym
aradom Michalovee, Katastrilny odbor, Okres: Michalovee, Obec: VEIKE KAPUSANY, Katastrilne tzemie:
Velké Kapusany a to:

= byt & 50 na 1. poschodi vo vchode 11 bytového domu so sipisnym éislom 84, Popis stavby: Obytny blok,

ktory je postaveny na parcele registra "C" KN s parcelnym éislom: 4735/5,

- podiel priestoru na spoloénych éastiach a spoloénych zariadeniach domu a na prislugenstve: 4111/423503
Privny vzt'ah k parcele 4735/5 pod stavbou stipisné ¢islo 84 je evidovany na LV 1449,
(d'ale len "Predmet dobrovoFPnej drazby"),

vo vlastnictve podlia LV ¢ 2608, k.. Vel'ké Kapusany, pod por. & 50:
- Kosunirovi Andrea r. Kostirovd, LIN.T. 84/11, VePké Kapugany, PSC 079 01, SR, Datum
narodenia: 04.11.1987, v spoluvlastnickom podiele 1/1 (d'alej len "DIznik").

V zmysle § 12 zikona o dobrovol'nfch drazbich je obhliadka predmetu drazby stanovend na termin:

14. aprila 2026 o 15.00 hod.

Zapisani v Obchodnom registri Mestského sidu Kodice, Oddiel: Sro, Vlozka ¢islo: 15388/V
mobil: +421 902 320 800, e-mail: dzurik@profesionalnadrazobna sk,
web; www.profesionalnadrazobna sk, ICO: 36383936, IC DPH: SK2021 877297,
Bankové spojenie: Prima banka Slovensko, a.s., IBAN: SK 703100 0000 004350268208
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

Vlastik predmetu draZby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v dribe, alebo nidjomca je povinny
po predchddzajicej vizve umoznit’ vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby.

Stidnym znalcom je Siidnym znalcom je Ing. Tibor Salaky, evidencné éislo znalca: 916006, kontakt:
+421 907 952 169, E-mail: tibot.sala ail.com.

§ 12 Obodnotenie predmetu drazby

(1) Drasobnik saisti obodnotenie predmetu draghy podia vieobecnef bodnoty v mieste a iase konania drashy. Ak ide o nebnutelnost,
podnik, jeho cast’ alebo o kultiirnu pamiatis alebo ak fe viastikom predmetu drashy sizemny samosprivny celok alebo orgin Stitne
sprvy, musi byt cena predmetu draghy uriend snaleckym posudiom, ktory nesmie byt v deri konania drashy stars ako Sest’ mesiacon,
Znalec ohodnoti aj sdvady, ktoré v désledkn prechodu viastnictva alebo iného prdva nesanikni, a upravi prisiunym spisobom odbad
L\?.?g)"

(2) Viiastnk predmetu drashy, ako aj osoba, kiord md predmet drashy v dribe, alebo ndjomea sii povinni po predehddsajicef vizae
v ase urienom v fejto visve umosmit’ vykonanie obodnotenia, ako aj obbliadkn predmetu drasthy. Doba obbliadky musi byt vo vizve
ustanovend s pribiiadnutim na cbam/é:er dragenef veci, pri nebnutelnosti spravidla tré 1 dm‘ po odoslant vjzyy.

(3) Ak osoba, kiord md predmet drahy v dribe, neumosini vykonanie obodnotenia predmetu drashy, ohodnotenic mosno vykonat'
< dostupnych didajov, ktoré ma drasobnik k disposicii,

Ziroven vis poucujem, Ze v zmysle § 151m, ods. 4 zikona & 526/2002 Z.z., ktorym sa meni a doplia
Obciansky zakonnik v zneni neskoriich prcdpibm a o zmene a doplneni niektorych zikonov ,zdloZca je povinny
strpiet’ vykon ziloiného priva a je povinny poskytniut’ zaloZnému veritePovi sucinnost potrebni
na vykon zalozného prava®. Ziadame Vis tiez o poskytnutie dokumenticic k uvedenym nehnutel'nostiam, ako sa
geometrické planv, kolaudaéné rozhodnutia, kipne zmluvy, potvrdenia o veku stavieb a podobne. Dalej Vis
ziadame o oznimenie vetkych skutoénost], ktoré si Vim znime o stave predmetu drazby (nijomné zmluvy,
vecné bremend a pod.)

S tictou

Vybavuge: Mgr. Jaroitay Dgrik, konatel
+421 902 320 800, dzurik(cprofess

Zapisani v Obchodnom registri Mestského stdu Kosice, Oddiel: Sro, Vlozka ¢islo: 15388/V

mobil: +421 902 320 800, e-mail: dzurik@profesionalnadrazobna sk,

web: www.profesionalnadrazobna.sk, ICO: 36583936, IC DPH: SK2021877297,
Bankové spojenie: Prima banka Slovensko, a.s., IBAN: SK 703100 0000 004350268208
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.5 Potvrdenie o veku stavby a rozsahu rekonstrukénych prac na BD s.C. 84 - vydal MiByt s.r.o.,, Z.Fabryho
15/100, 079 01 Vel'ké KapuSany, pod ¢. Ha-19/2026, dila 17.03.2026

Py o

Q . Zoltana Fabrvho 15/100, 079 01 Velké Kapusany

Vs list ¢islo/zo dia Na#ge tislo Vybavuje/®® V. Kapulany
Ha - 19/2026 Mgr. Havrilovd A, k1.33 17.03.2026

VEC
Potvrdenie o veku stavby

MIBYT, s.r.0., Velké Kapusany, spravca bytového fondu vo Velkych Kapusanoch na zéklade
databazy bytovych domov, tymto potvrdzuje rok kolaudicie bytového domu s. &. 84 na Sidlisku
L. N. Tolstého vo Vel'kych Kapusanoch je 1978.

Obnova bytového domu bola realizovana v rozsahu:

rok 2013 — rekonstrukeia strechy bytového domu.

Toto potvrdenie sa vyddva ako podklad pre vypracovanie znaleckého posudku . [

vl V!ELa;f T s.ro. LL\
‘KE KAP o :
spréva by'ijn%ANY Mg. Amkc,: Havrilova
ul. Zoltana FABRYHO 15/10gvediica spravy bytov
079 01 V. Kapugany

MIBYT, s.r.0., Velké Kapuany & 056 638 20 45

so sidlom Zoltana Fabryho 15/100, 079 01 Velké Kapusany = sprava@mibyt.sk
ICO: 31712533

DIC: 2020508204

Obchodny register Okresného siidu Kogice I., Odd.: Sro, Vlo#ka &.: 6613/V
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.6 Cestné prehlasenie uZivatelky nehnutelnosti p. Dagmar Kostirovej o rozsahu a veku vykonanych
rekonstrukénych prac na bytovej jednotke ¢. 50, zo dila 14.04.2026

CESTNE PREHLASENIE

Podpisany/4 SR DAGHAR TN T, 2 9. (62
wvale bytom LT B[ VETE . ARUSA.

tymto prchl?iem, ze nehnutelnost evidovana na LV & .00 S
— — X ( -~ & —
‘?5\"“:’DJ1TOSC°TQM€-1‘%O_D“.|CO"{ na parcele ...... 14}3‘\ |

.................................

nasledovnymi rekonstruk¢nymi pracami:

LUy BT RN VAN 1S TRy Teir 2019
, WMo TODUH - e BT oveatt lehde . To12

Toto prehlisenie divam pre uéely vyhotovenia znaleckého posudku k oceneniu
horeuvedenej nehnutel’nosti.

VpApNaG 4.4 107

V Michatovetaeh, diia........ocoeveeveeniees

- strana 23 -



Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.7 Pédorys bytu €. 50, na 1. poschodi, vo vchode €. 11, bytového domu sup. ¢. 84, na pozemku registra CKN parc.
€. 4735/5, k.. Velké Kapusany, obec Vel'ké Kapusany, okres Michalovce (prevzata a aktualizovana priloha ¢. 4.7
znaleckého posudku ¢. 50/2011 - vyhotovil Ing. Zdenko Titko, Nova Doba 540/9, 078 01 Secovce, ev.c. 913550) -
na zaklade kontrolného premerania diia 14.04.2026
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||Projekt: BYT & 50 v byt. dome &.s. 84 na 2. NP .
na parc. C KN & 4735/5 v k.0. VeTké Kapusany (|

Stavar Jozef KOSTUR a manz. Dagmar rod. Szalcnlayové]i
L. N. Tolstého 84/11, 079 01 Velkeé Kapusany E:

Architekt: Ing. Zdenko TITKO |
J\_L Nova Doba 540/9, 078 01 Segovce '
Jméne souboru: Kostdr - V. Kapusany, BYT 50, LNT 84-11 1

Mefitko: 1:50]Datum: 11.09.2011[BYT & 50 na 2. NP |
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

4.8 Fotodokumentacia posudzovanej nehnutel'nosti vyhotovena dna 14.04.2026

grr e N i

BD na sidl. LNT ¢. 84 Vel'ké KapuSany - juzny pohl'ad BD na sidl. LNT ¢. 84 Vel'ké KapuSany - severny pohl'ad

vstup do BD zo severnej strany (zadny vstup) vstup do BD z juznej strany (hlavny vstup)

spoloc¢né priestory BD (vstupna chodba) spoloc¢né priestory BD (schodisko)
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

spoloc¢né priestory BD (vytah) spoloc¢né priestory BD (skupinovy ER na 1.poschodi)

vstupna chodba

komora
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

spalia kupeltna s WC

instalacné jadro s mera¢mi v kipelni s WC obyvacia izba

kuchynsky kut pivnica
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Znalec: Ing. Salaky Tibor Cislo posudku: 27 / 2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 Stavebnictvo, odvetvi 370901 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 916006.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 27/2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Tibor Salaky
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