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Znalec: Ing, Pavel Jurko, Kendice ¢. 425, 082 01 Kendice, mob. 0907 194 349, pjurko425@gmail.com
znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom na Ministerstve spravodlivosti

Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetie - pozemné stavby,
odhad hodnoty nehnutel'nosti

Zadavatel: HeyPay s.r.o., Mostovad 2, 811 02 Bratislava

Cislo spisu (objedndvKky): Pisomna objedndvka HP065/22/39A zo diia - 26.5.2026

ZNALECKY POSUDOK

¢islo: 168/2026

Predmet znaleckého posudku:

Stanovenie véeobecnejhodnoty bytu &.6 na 6.posch. bytového domu s.¢. 5789 vchod D34 na ul. Severnd na
pozemku parcely registra "C" 1699/11 a spoluvlastnického podielu na spolo¢nych zariadeniach domu zapisané
na LV €.6614 -¢iastoény, obec Michalovce, kat. izemf Strafiany, okres Michalovce za ti¢elom vykonu
dobrovol'nej drazby podl'a zdk.¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskor3ich predpisov.

Pocet stran posudku: 18 véitanie znaleckej doloZky, pocet priloh 6

Pocet vyhotoveni: 3 x objednavatel, 1x spracovatel’, 2 x CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Na zaklade pisomnej objedndvky HP065/22/39A zo dfia 26.5.2026 je znaleckou ulohou stanovenie
v&eobecnej hodnoty - bytu .6 na 6.posch. bytového domu s.¢. 5789 vchod D34 na ul. Severnad na pozemku
parcely registra "C" 1699/11 a spoluvlastnického podielu na spolo¢nych zariadeniach domu zapisané na LV
£.6614 - tiastoény, obec Michalovce, kat. tizemi Straniany, okres Michalovce za ti¢elom vykonu dobrovol'nej
drazby podl'a zdk.¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych draZzbéch v znenf neskor3ich predpisov.

2. Datum vyziadania posudku: 26.5.2026/ pisomna objednavka/

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu): 25.6.2026 0 9:00 hod

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 8.8.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

- Pisomné objednavka HP065/22/39A zo diia 26.5.2026

- Potvrdenie o veku bytového domu , vydané Okresnym stavebnym bytovym druZstvom Michalovce,,
Plynarenska 1.

- Poskytnuty znalecky posudok ¢ 197/2015 vypracovany znalcom Ing. DuSan Posypanka diia 11.11.2015

5.2 Ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6614- ¢iastoény, K. (.Strafiany zo diia 8.8.2026,
vytvoreny cez katastralny portal

- Informativna képia z katastrdlnej mapy, k.. Strafany vytvorend cez katastralny portal zo diia 8.8.2026

- Zameranie ohodnocovanej nehnutel'nosti bytu ¢. 6- nebolo znalcovi umoZnené

- Fotodokumentécia vykonand pri obhliadke vonkaj3ich priestorov od ulice a obhliadka spoloénych priestorov

diia 25.6,2026, fotodokumentécia interiéru bytu nebola znalcovi umoZnena

6. PouZité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vieobecnej
hodnoty.

Zakon ¢, 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskor$ich predpisov.

Vyhld3ka ¢ 228/2018 Z.z. Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 7.
z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

Zdakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon ¢ 162/1995 Zz o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zdken)

Vyhldska ¢ 453/2000 Z.z.,, ktorou sa vykondvaji niektoré ustanovenia stavebného zdkona

Vyhldska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zédkon)

Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢ 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikdcii stavebnych
objektov a stavebnych pric vyrobnej povahy (pouZitd vyluéne na zatriedenie do klasifikdcie podla
pouzitého katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).

Zikon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich
predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v3eobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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e Zikon ¢ 527/2002 Z. z.Zdkon o dobrovolnych drazbédch a o doplneni zakona Slovenskej narodne;j
rady ¢. 323/1992 Zb. o notdroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov

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

Veobecna hodnota (VSH)

Vieobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej stitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj preddvajici budi konat s patri¢nou
informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na rovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase chodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

. Technicka hodnota stavieb (TH)
Technick4 hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vy3ke opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sd pouZité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne
je podl'a poslednych zndmych Statistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty je Zivotnost stavby wurfend odbornym odhadom linedarnou
metddou .

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivajii metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspoii troch nehnutelnost{ a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany
priestor, zastavanad plocha, podlahova plocha, difka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli¥nosti

. porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budiicich odéerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizdciou budicich od&erpatelnych zdrojov potas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa uplatnf na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnotenf boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhladky MS SR ¢ 492/2004 Z.z.
o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku.

Zdbvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecnii hodnotu hmotného majetku stanovujem metédou polohovej diferencidcie tipravou
vychodiskovej hodnoty stavby o vplyvy na ne pdsobiace v danom mieste a ¢ase podla ¢lanku D.3.1 prilohy &.3
cenového predpisu.

Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. g § 2, vyhl. & 492/2004 Z.z.

Definicia vieobecnej hodnoty podl'a ods. g, § 2, vyhl. & 492/ 2004 Z. z.: ,VSeobecna hodnota majetku je vysledna
objektivizovanad hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného
majetku ku diiu chodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktorti by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujiici a predévajiici budd konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnost'ou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou; obvykle vratane dane z pridanej
hodnoty.”

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
prislusnilimi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekiicia a pod. Vysledkom stanovenia je v§eobecnd
hodnota na trovni s dariou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnoteni stavbu nadobudnit’
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajiicu vyske

opotrebovania

venie vychodis i a technickej ho S
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou suéast'ou procesu ohodnotenia, pri
ktorej su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokonéenia a pod. Technicka hodnota
je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty metdédou polohovej diferenciicie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty kombinovanou metddou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovend na baze rozpoétovych ukazovatel'ov podl'a zdkladného vztahu:
VH=M. (RU.kCU.kV.KZP.kVP.kK.kM) [€]

kde

M - pot¢et mernych jednotiek, m2 podlahovej plochy pre nebytové priestory.

RU - rozpodtovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zdkladnych rozpoétovych nakladov na mernii jednotku
porovnatel'ného objektu urc¢ena z katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom. PouZité si
rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujtci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpottovy ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficienty s urené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

K terminu ohodnotenia st pouZité koeficienty platné k 2. Stvrtroku 2026 (posledné zndme tidaje k datumu
ohodnotenia).

kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnotenéhe objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcif a vybaveni
porovnatelného a hodnoteného objektu. Urfeny je na baze cenovych podielov jednotlivych kon3trukcii a
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paveni stavieb. Pri tvorbe rozpottového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny priamo

z yytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

kZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcif a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatel'nej
stavby. Pri tvorbe rozpottového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny priamo vo

vytvorenom rozpottovom ukazovateli.

KVP - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcif a
yybavenia zévislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou kon3trukénou vyskou hodnotenej a
porovnatelnej stavby. Pri tvorbe rozpo¢tového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny
priamo vo vytvorenom rozpot¢tovom ukazovateli.

KK - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého
materialu nosnej konstrukcie stavby. Pri tvorbe rozpottového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je
zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

kM - koeficient vyjadrujiici izemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znfZené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenostf, moZnosti zariadenia staveniska a pod. V zdkladnom vztahu st podla
pouZitého katal6gu rozpoétovych ukazovatel'ov niektoré koeficienty rovné 1,0. Ide o tie koeficienty, ktorych
vplyv je zohl'adneny priamo v rozpoctovom ukazovateli.

Technick4 hodnota sa stanovi podl'a vztahu
TH=_TS VH
100
alebo
TH = VH - HO [€]
kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podla vztahu

TS = 100 - O [%), VH - vychodiskov4 hodnota stavby [€],

HO - hodnota vyjadrujlica opotrebenie stavby [€].

0 - opotrebenie stavby [%].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentich a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania stavby, tdrzby stavby a pod. Opotrebenie stavieb je urfené:
a) linedrnou metédou pre stavby tvoriace prisluienstvo (spevnené plochy, ploty, inZinierske siete a pod.)

b) analytickou metddou pre hlavné stavebné objekty (bytovy dom, byt)

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody: -
Metdda porovnavania -

Kombinovani met6da (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu) «
Met6da polohovej diferenciacie

A

skutognost, Ze stavba nie je prenajimand a v danej lokalite je obtiaZné stavbu s podobnym charakterom d'alej
prenajimat’ a preto bola vynosova met6da vyli¢ena. Metda porovnavacia pre stanovenie vieobecnej hodnoty
stavieb nie je pouZitd z dévodu absencie podkladov, potrebnych pre porovnanie.

Metéda polohovej diferenciacie:

Metéda polohovej diferenci4cie pre stavby vychadza zo zédkladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€] kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,

KPD - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou
hodnotou (na tirovni s DPH) Na uréenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre stavby pouzité metodické
Postupy obsiahnuté v metodike USI.

Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urtia iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.
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Pouzity priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychddza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciécie na vyslednd, platni pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium uré¢eny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Pri uréeni koeficientu polohovej diferencidcie sa vdhovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
- trh s bytmi v danej lokalite - na sidlisku,

- poloha bytového domu v danej obci

- vzt'ah k centru obce, - sti¢asny technicky stav bytu a bytového domu,
- prevlddajica zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

- prislugenstvo bytového domu, - vybavenost' a prisludenstvo bytu,

- pracovné moznosti obyvatel'stva

- miera nezamestnanosti,

- skladba obyvatel'stva v obytnom dome

- na sidlisku,

- orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

- umiestnenie bytu v bytovom dome, - po¢et bytov vo vchode

- v bloku, - doprava v okoli bytového domu,

- obéianska vybavenost v okolf bytového domu,

- prirodné lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

- kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,
- nazor znalca,

- iné faktory.

b) Vlastnicke a evidenéné tidaje:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 6614- fiastoény , k.G.Stranany, obec Michalovce, okres Michalovce zo diia
8.8.2026

Cast’' A: Majetkova podstata

STAVBY .
stip.é. 5789 na parcele ¢islo 1699/11 Bytovy dom A-1
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 5789 nie je evidovany na liste vlastnictva.

Byty a nebytové priestory
Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby:
Vchod: D34 6.p. Byt¢. 6

Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach domu : 7169/1043252

Vlastnik

1 Vatahova Miriama r. Vatahova, Nad Laborcom 1778/42, Michalovce, PSC 071 01, SR,

Spoluvlastnicky podiel : 1/ 1

Titul nadobudnutia: Kiipna zmluva V 3764/15 z.d. 19.1.2016 €z 39/16

Poznamka

P-772/2022 Poznamenava sa upovedomenie o zadati vykonu zaloZného prava HP065/22/09A z.d. 10.11.2022,
HeyPay s.r.0., ICO: 44842414, so sidlom Mostova 2, 811 02 Bratislava -Staré Mesto v prospech opravneného
Vieobecnd Gverova banka, a.s., ako zdloZny veritel ¢.z. 977 /22

Cast’ C: Tarchy

1. Vecné bremeno zriadené podl'a § 23 zak.¢.182 /1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytu spocivajice v prave
stavby, vstupu a prechodu podl'a GP ¢.10718966-114/2002.

2.Z4loZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle § 15 zak.
¢.182/19993 Z.z.

3. Zaloiné pravo v prospech Slovenskej zdru¢nej a rozvojovej banky, 3.p.0. Bratislava z.d.1.7.2003 na bytovy dom
A5 ¢5.5789, ul.Pipavova ¢.4, ul.Severna ¢.32,34,36, ul. RuZova ¢.1,3 na bytové jednotky sekcia B - €islo bytu 1,12,
sekcia C - &islo bytu 6,12,22, sekcia D - ¢islo bytu 2; sekcia F - ¢islo bytu 16, sekcia G - ¢islo bytu 1,10,12 Z 415/03
-¢2692/03,Z 192/05 - ¢z 141/05,Z 1160/05 - CZ 333/05, ¢iastoény vymaz Z-1704/05, €Z-500/05, ¢z-125/08
(priV-319/08), Z-294/09-liastoény vymaz £z-96/09, ¢iast.vymaz Z-2276/2013 - £z-527/13, Ciast. vymaz Z-
179/14, ¢z-105/14, tiastvymaz Z 2525/2014 - ¢z 564 /2014, ¢iastoény vymaz V 2352 /15, €.z. 523/15, tiastotny
vymaz Z-291/16 ¢z-100/16, ¢iastoény vymaz Z-373/18, ¢z141/18, Ciastolny vymaz Z-206/21, ¢.z. 38/21,
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tiastolna vymaz Z-4752/2021, ¢z-1067 /21, iastoéna vymaz Z-362/2022, ¢z-96/22, tiastolny vymaz, Z-
585/2023 - £z 106/23, tiastotny vymaz - Z-2442 /2023, ¢z-494/23, tiastotny vymaz - Z-2163/2024, £z-443/24,
tiastoény vymaz - Z-362 /2025, ¢z-105/25, ¢iastotny vymaz- Z-2389/2025, &. z. 500/25

Vlastnik poradové {islo 62:

ZéloZné pravo V 3763/15 z.d.29.12.2015 v prospech V3eobecna tverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava, ICO: 31320155, reg.&.: 001/241291/15-001/000 na byt &.6, 6.p., vchod D34, bytovy dom ¢5.5789 na
CKN p.£.1699/1 a spoluvlastnicky podiel 7169/1043252 na spolo¢nych ¢astiach a spolocnych zariadeniach
domu -Cz 4/16

Vlastnik poradové ¢islo 62

7-9/2026 Exekutny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava na nehnutelnost, ¢. 413EX 939/25 z.d.
2.1.2026, Exekutorsky urad RoZiiava, Kdsu-Schoppera, JUDr. Martin Petrovid, voti opravnenému Home Credit
Slovakia,a.s., Krajinska 2954/32, 921 22 Piestany, ICO: 36234176, ¢.z.-4/26

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana diia 25.6.2026 o 9:00 hod., pri ktorej bol
obhliadnuty bytovy dom len z exteriéru a z verejného priestranstva nakolko obhliadka interiéru
ohodnocovaného bytu znalcovi nebola umoZnend . Vlastnik nehnutel'nosti sa obhliadky nezicastnil a
znalcovi obhliadku neumoznil.

Fotodokumenticia bytového domu vyhotovend pri obhliadke len z verejného priestranstva dria
25.6.2026 o 9:00 hod.

Zameranie nehnutel'nosti nebolo umoznené, rozmery ohodnocovaného bytu znalec pouzil z
podkladov poskytnutych objedndvatel'om posudku - z poskytnutého ZP ¢. 197/2015 vypracovaného
znalcom Ing. Du$anom Posypankom .

Podl'a §12 ods.3 zdk.6.527/2002 Z.z. o dobrovoInych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumoini vykonanie chodnotenia predmetu drazby, chodnotenie moZno vykonat z dostupnych
tdajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Znalec nakol'ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoZnend nezodpoveda za rozdielne skutoénosti
skutkového stavu so skutoénost'ou chodnocovanou v ZP.
Znalec pri ohodnoteni vychadzal z podkladov poskytnutych objednavatel'om.

d) Technicka dokumenticia:

Projektovd dokumenticia stavby nebola predloZeni, zjednodugeny podorys bytu bol dodany objedndvatelom
posudku. Porovnanie podorysu ohodnocovaného bytu so skuto¢nostou znalec nevykonal nakolko
obhliadka mu nebola umoZnend. Stavebna dokumentacia bytového domu nebola poskytnuta.

Na zdklade potvrdenia o veku bytového domu vydaného Okresnym stavebnym bytovym druZstvom
Michalovce, Plynarenska 1. Michalovce bol obytny dom s.¢. 5789 v ktorom sa nachadza chodnocovany byt £. 6,
je uzivany od roku 2002 .

¢) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané udaje (LV ¢. 6614 - iastoény zo diia 8.8. 2026 vytvorené cez katastralny portdl a képia z
katastralnej mapy zo diia 8.8.2026) boli porovnané so skuto¢nym stavom - v rdmci moZnosti.
Rozdiely v popisnych a v geodetickych idajoch katastra neboli zistené .
Predmetnd nehnutelnost byt ¢ 6 sanachddza na 6.poschodi v bytovom dome s. ¢ 5789 nap.¢. 1699/11v
k.. Strafiany evidovaného v LV ¢ 6614.

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

Stavby:

Byt ¢. 6 na 6 poschodi vo vchode & D34 v bytovom dome s.¢. 5789 na parc. KN ¢ 1699/11 v k.. Strafiany (s
podielom na spol.¢astiach a spol. zariadeniach domu a na prisludenstve : 7169/1043252

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
-¢ast pozemku pod bytovym domom nieje evidovanad na liste vlastnictva, preto nieje predmetom
ohodnotenia
h ) Informécia z izemného pldnu o ziviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Uzemny plan obce Michalovce

https://www.michalovce.sk/sk/clanok/uzemno-planovacie-informacie
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026

Uzemny plian mesta Michalovce - parcela C-KN & 1699/11, k. 1. Straitany

Pozemok parc. ¢. C-KN 1699/11 sa nachadza v katastralnom tizem{ Stranany, ktoré je siifastou mesta
Michalovce. Na predmetnej parcele je evidovany bytovy dom stipisné ¢islo 5789, situovany na ulici Severna
5789/32 v Michalovciach.

Uzemny plan mesta Michalovce bol schvéaleny Mestskym zastupitel'stvom v Michalovciach diia 26. 02. 2008
uznesenim & 160. Uzemnoplanovacia dokumentacia bola nasledne aktualizovan4 jednotlivymi zmenami a
doplnkami. Zmeny a doplnky & 9 Uzemného pldnu mesta Michalovce boli schvalené Mestskym zastupitel'stvom v
Michalovciach uznesen{m ¢&. 80 zo diia 31. 08. 2023.

Vzhl'adom na existujiicu bytovi zdstavbu a skutoénost, Ze na predmetnej parcele je umiestneny bytovy dom stp.
¢. 5789, predmetny pozemok predstavuje pozemok zastavany bytovym domom a stvisiaci s funkciou
byvania v bytovych domoch.

Pozemok je sifastou urbanizovaného tizemia mesta a jeho vyufZitie je viazané na existujiicu bytovi zdstavbu,
vratane ploch a zariadeni stivisiacich s byvanim a obsluhou obytného tizemia.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt ¢.6 ,v byt.dome s.¢. 5789, sidl. SNP ¢. D34, Michalovce-
Stranany

POPIS

Oceflovany byt €. 6 sa nachddza na 6. poschodi v panelovom bytovom dome s.¢. 5789, vchod D34 na &asti
parcely ¢ 1699/11, ktory ma prizemiea 8 nadzemné podlaZia .
Na zdklade potvrdenia o veku bytového domu, ktoré vydal OSBD Michalovce stanovujem rok vystavby
bytového domu na rok 2002.
V prizemi bytového domu sa nachddzaji pivnice a spolotné vstupné priestory , v nadzemnych podlaZiach
bytového domu sa nachddzaji na kazdom podlaZi trojizbové byty .
Vstup do ohodnocovaného bytu je cez hlavny vstup z drovne terénu do bytového domu a cez vnitorné
spolo¢né schodiste k ohodnocovanému bytu umiestnenému na 6 .poschodi , moZnost zvislej dopravy je aj
osobnym vytahom.

K ohodnocovanému bytu patri aj pivnica v prizem{ bytového domu a loggia, ktord je pristupna zjednej izby
bytu orientovand juhozapadni svetovi stranu .
Objekt patri do skupiny - domy bytové typové s konstrukénymi stistavami panelovymi . Kondtrukény systém je
stenovy panelovy ,strecha plocha jednoplastova zateplend s krytinou z PVC pasov Fatrafol .
Klampiarske kon$trukcie strechy atiky a parapety bytového domu z pozinkovaného plechu .

Vnutornd zvisla komunikacia je zabezpefend prefabrikovanym Zelezobeténovym schodiskom s povrchovou
tupravou z keramickej dlazby a osobnym vytahom.
Ohodnocovany byt je vykurovany z centrédlnej kotolne v sidlisku tstrednym vykurovanim. Ohrev TUV z
centralnej kotolne.
Vstup do bytového domu a chodnocovaného bytu je cez spolony vstup cez zadverie z rovne terénu .

Vstup do ochodnocovanej nehnutel'nosti nebol znalcovi umoZneny. Vlastnik nehnutel'nosti obhliadku
neumoznil.

Znalec vykonal obhliadku len z verejného priesiranstva.

Podl'a §12 ods.3 zak.£.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
dribe, neumoini vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, chodnotenie moZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii , ¢o bolo zrealizované aj v tomto pripade .

Pri ohodnocovani som postupoval podl'a informacif a podkladov od objednavatela - podl'a ZP ¢
197/2015 , ktory vypracoval znalec - Ing. DuSan Posypanka a podla zisteni znalcom pri obhliadke
viditel'né z verejného priestranstva.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026

Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze obhliadka nehnutel'nosti nebola znalcovi umoZnend , znalec nezodpoveda
za pripadné rozdielne skuto¢nosti v technickom vyhotoveni predpokladané v ohodnoteni
predmetnéhe bytu € 6 vbytovom dome s.& 5789.

Stavebno - technicky popis bytu na zdklade predloZenych podkladov od objednavatela:

Byt & 6, nachadzajiici sa na 6 . poschodi bytového domu s. ¢. 5789 pozostiva z troch obytnych miestnostf a
prislugenstva, pri¢om prislu$enstvo bytu tvorf(: predsieti, kuchyfia , kipelila, samostamé WC, komora a
pivnica umiestnend v prizemi{ bytového domu .

Stitastou bytu je aj loggia pristupnd z jednej izby orientovand do vnutorného dvora na juhozdpadnii svetovi
stranu.

Byt podla podkladov od objedndvatela je rekonstruovany s lepdim $tandardom vybavenia . Okna v
ocefiovanom byte vymenené plastové EURO s izolaénym dvojsklom. Dvere interiérové na bdze dreva dyhované
plné a presklené do obloZkovych zarubni na baze dreva. Vchodové dvere do bytu rekon3truované
bezpe¢nostné a protipoZiarne dyhované do kovovej zarubne. Steny bytu s povrchovymi ipravami omietkami
$tukovymi a malbami.

Kiipelia a WC bytu rekonstruované s povrchovou tipravou z keramickych obkladov stien, podlaha kipelne
a WC z keramickej dlazby , sprchovacim kitom a umyvadlom vsadenym do murovaného pultu s povrchovou
tipravou z keramického obkladu. Podlaha kiipelne a WC rekon$truovana z keramickej dlazby .

Ohrev TOV rie$eny rozvodom z centrilnej kotolne v sfdlisku.

Kuchytia v ohodnocovanom byte rekon$truovana s kuchynskou linkou na baze dreva, s kuchynskym
sporakom plynovym s el. riirou s digestorom , drezom nerezovym s batériou stojankovou . Stena za
kuchynskou linkou obloZena keramickym obkladom . Podlaha v kuchyni a obytnych miestnosti
rekonstruovana plavajica laminatova.

Stéastou bytu je aj jeho vnitorné vybavenie, a to:
posdtova schranka, zvontek, vietka jeho vndtornd in3taldcia / potrubné rozvedy vody, kanalizacie, plynu,
elektroindtaldcie, telefénu/ ,okrem tych, ktoré sii uréené na spolotné uzivanie.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych €asti a spoloénych zariadeni domu v
podiele 7169/1043252.

Spolo¢nymi &astami bytového domu sti:
zaklady domu, obvodové miiry, chodby, prietelia, vchody, schodiskd, strecha, vodorovné a zvislé nosné
konstrukcie, vodorovné a zvislé izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu sti:
spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, tepelné, kanaliza¢né, elektrické, telefénne a
plynové pripojky.

Stavebné tpravy bytového domu :

- fasdda bytového domu je zateplend polystyrénom hr. 100 mm s povrchovou Gpravou z mineralne;
Skrabanej omietky

- vyplitové konstrukcie spoloénych priestorov okna plastové EURO s izolatnym dvojsklom a vchodové dvere
plastové presklené izolaénym dvojsklom a so zabudovanymi po$tovymi
schrankami

- strecha bytového domu jednopldstova zateplena s krytinou z PVC pasov Fatrafol

Bytovy dom je napojeny na vSetky inZinierske siete
Udrzba bytového domu je na dobrej trovni zodpovedajica jeho veku a tidriba ohodnocovaného bytu na
zdklade podkladov od objednavatel'a vo velmi dobrom technickom stave
Vzhl'adom na pouZité materidly , vek bytového domu , Groveii idrzby bytového domu stanovujem Zivotnost
bytového domu odbornym odhadom na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStitne unifikovanymi kongtrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

c¢islo posudku: 168 /2026

PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypodet Podlahova plocha [m?]

chodba 1,78*3,47+0,84%2,38 8,18
izba 3,84*3,45 13,25
izba 6,10%3,45 21,05
izba 4,12%3,47 14,30
kuchyiia 2,45*3,48 8,53
kapeliia 2,10%1.67 3.51
wC 1,12*0,84 0,94
komora 2,99%0,98 2,93
Vymera bytu bez pivnice 72,69
pivnica 1,10*1,10 1,21
Vypocitana podlahova plocha 73,90
loggia 0,85%2,67 2,27

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel:
Koeficient kon3strukcie:

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

Pocet izieb:

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

key = 4,199
km = 1,00
3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objekiu:

Cislo Nézov Ce;ll(; ‘[’{A;l;(:;iel Koef. $tand. ks I'Iprac;?*p;:: e C;:ggf::‘:;zl
stavby [%]
Spolo&né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych pric 5,00 1,00 5,00 4,42

2 Zvisié konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,96

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,08

4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,19

5 Zastre$enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,42

6 Krytina strechy 2,00 1,40 2,80 2,48

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,97

8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,60 4,80 4,25

9 Upravy vniitorngch povrchov 2,00 1,00 2,00 177

10 Vnitorné keramické obklady 0,50 1,20 0,60 0,53

11 Dvere 0,50 1,60 0,80 0,71

12 Okna 5,00 1,60 8,00 7,08
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Znalec: Ing. Pavel Jurko

Cislo posudku: 168 /2026

13 Povrchy podlah 0,50 1,40 0,70 0,62
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2.21
15 Elektroin3taldcia 2,00 1,00 2,00 1,77
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88
17 Vniterny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,77
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,00 2,00 1,77
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,77
21 Ostatné 2,00 1,40 2,80 2,48
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,54
23 Vniitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,88
24 Dvere 2,00 1,40 2,80 2,48
25 Povrchy podlah 2,50 1,40 3,50 3,10
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,21
27 Elektroinitalacia 3,00 1,00 3,00 2,65
28 Vniitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,88
29 Vniitorna kanalizécia 1,00 1,00 1,00 0,88
30 Vniitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1.77
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,30 2,60 2,30
13 ‘v]\?gtomé hygienické zariadenie vratane 4,00 1,40 5,60 4,96
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,25
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,65
Spolu 100,00 113,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

ky=113,00 /100 =1,13

VH:RU*kCU*kK*kV*kM

[€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 4,199 * 1,037 * 1,1300 * 1,00
VH =1 600,62 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti cdbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Byt &.6 ,v byt.dome s.¢&.
5789, sidl. SNP & D34, 2002 24 76 100 24,00 76,00
Michalovce- Strafiany
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026

’ VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypoiet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 1 600,62 €/m?* 73,9m? 118 285,82
Technicka hodnota 76,00% z 118 285,82 € 89 897,22

. 3.STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri stanoven{ v8eobecnej hodnoty objektu” bytu ¢.6 na 6.posch. bytového domu s.¢. 5789 vchod D34 na ul.
Severnd na pozemku parcely registra "C" 1699/11 a spoluvlastnického podielu na spoloénych zariadeniach

| domu zapisané na LV ¢.6614 - ¢iasto¢ny, obec Michalovce, kat. tizemi Straniany, okres Michalovce za G¢elom
vykonu dobrovol'nej drazby podla zédk.¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov
predpisov som vo vypottoch pouZil metédu polohovej diferencidcie, ktora sa mi javi ako najvhodnejsia na
zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, vzhl'adom k tomu, Ze zistena hodnota zohl'adiiuje tidaje o mieste a
lokalite objektu, o realitnom trhu v danej lokalite, o kvalite Zivotného prostredia o dostupnosti k objektu ako aj o
napojeni na inZinierske siete.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypoéitana metddou polohovej diferencidcie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
&
: O

O

0

Kino Centrum

Googlé, Maps
~ :
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026
= Parcels registra C ok I Swadary (K37075) © 1699/
-+ » -
J { P -

s

- S Y
o NCTSRL S
Nehnutel'nost’ sa nachiadza na rovinatom pozemku v okresnom meste Michalovce - Strafiany, Ko8icky kraj.
Doprava : autobusovd a Zeleznitnd .Vybavenost v blizkosti bytového domu je na dobrej drovni( verejny

vodovod, kanalizdcia, ELI a verejny rozvod zemného plynu ). Okresné mesto Michalovce méa v sulasnosti
pocet obyvatel'ov 39 500.
Bytovy dom s. ¢ 5789 sanachddza na ulici na ulici Severnd ¢ D34 v beZnom sfdlisku severne od centra
obce Michalovce vo vzdialenosti od centra cca. 1 km, autom do 5 min., pedi do centralnej ¢asti obce do 20
min,

V blizkosti ohodnocovaného bytu sa nachadza materska 3kola, zdkladnd $kola, centrum obchodov a sluZieb
Zemplin,Kaufland , zimny $tadién, $portova hala a iné prisludenstvo okresného mesta Michalovce .

Severne od bytovéhodomu sanachddza parkovisko . JuZne pri bytovom dome vo vnitornom dvore sa
nachddza zatravnend plocha s lavickami a detskymi preliezkami na relax vo vol'nom ¢ase.
Bytovy dom je napojeny na v3etky inZinierske siete .

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Predmetnd nehnutel'nost je vyuZivana na projektovany icel, t.j. na byvanie. V danej lokalite sa nepredpoklada
iné vyuzitie bytu.

V ¢ase miestneho $etrenia nebola znalcovi nehnutel'nost’ spristupnena.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Rizikd uvedenév LV & 6614 v ¢asti "tarchy ™

‘ 1. Vecné bremeno zriadené podl'a § 23 z4k.¢.182 /1993 Z.z. v prospech vlastnfkov bytu spoéivajiice v prave
stavby, vstupu a prechodu podl'a GP ¢.10718966-114/2002.
2.Z4lozné privo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle § 15 zak.¢.182/19993
Zz.
3. Zalozné pravo v prospech Slovenskej zaruénej a rozvojovej banky, §.p.0. Bratislava z.d.1.7.2003 na bytovy dom
A5 ¢s.5789, ul.Plipavova &.4, ul.Severnd ¢.32,34,36, ul.Ruzova ¢.1,3 na bytové jednotky sekcia B - ¢islo bytu 1,12,
sekcia C - ¢islo bytu 6,12,22, sekcia D - &éislo bytu 2; sekcia F - ¢islo bytu 16, sekcia G - ¢islo bytu 1,10,12 Z 415/03
-¢2692/03,Z 192/05 - ¢z 141/05,Z 1160/05 - CZ 333/05, tiastotny vymaz Z-1704/05, CZ-500/05, ¢z-125/08
(pri V-319/08) , Z-294/09-Ciastotny vymaz ¢z-96/09, fiast.vymaz Z-2276/2013 - £z-527 /13, &iast. vymaz Z-
179/14, ¢z-105/14, tiastvymaz Z 2525/2014 - ¢z 564 /2014, tiastoény vymaz V 2352 /15, &.z. 523/15, tiastoény
vymaz Z-291/16 £z-100/16, ¢iastoény vymaz Z-373/18, ¢z141/18, tiastotny vymaz Z-206/21, £.z. 38/21,
tiastofnd vymaz Z-4752/2021, ¢z-1067 /21, ¢iastotnad vymaz Z-362 /2022, £z-96/22, tiastotny vymaz, Z-
585/2023 - ¢z 106/23, tiastolny vymaz - Z-2442 /2023, ¢z-494 /23, tiastolny vymaz - Z-2163/2024, ¢z-443 /24,
tiastotny vymaz - Z-362 /2025, ¢z-105/25, ¢iastoény vymaz- Z-2389/2025, &. z. 500/25
Vlastnik poradové ¢islo 62:
ZaloZné pravo V 3763/15 z.d.25.12.2015 v prospech Vieobecna tverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava, 1C0: 31320155, reg.&.: 001/241291/15-001/000 na byt .6, 6.p., vchod D34, bytovy dom ¢5.5789 na
CgN p.£.1699/1 a spoluvlastnicky podiel 7169/1043252 na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
-Cz4/16
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026

Vlastnik poradové ¢islo 62:

7-9/2026 Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zéloZného prava na nehnutel'nost, & 413EX 939/25 zd.
2.1.2026, Exekutorsky trad RoZiava, Késu-Schoppera, JUDr. Martin Petrovié, voi opravnenému Home Credit
Slovakia,a.s., Krajinska 2954 /32, 921 22 PieStany, 1€0: 36234176, £.z. -4/26

Iné rizikd spojené s vyuZzivanim oceiiovanej nehnutel'nosti neboli zistené .

Popis k VSH:
Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciicie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vdh
totoZnymi v publikécif Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI Z1v Zilinev
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny tak, aby
korepondoval s redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti.
V zmysle metodiky vypoé&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnost{ a stavieb, ktort spracoval Ustav siidneho
inZinierstva (0SI) Zilinskej univerzity v roku 2001 priemerny koeficient polohovej diferenciécie pre bytové
domy v okresnych mestach vychadza z pomeru priemernej vieobecnej hodnoty stavieb na trhu s
nehnutel'nostami v sfdle k technickej hodnote ochodnocovanych stavieb. Jednd sa o dobrti nehnutelnost .
Ohodnocovany byt s rekonitruovanym jadrom a kuchyfiou . Dopyt v porovnan{ s ponukou je vy35i.
Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutel'nostiach
v danej lokalite je vo vypotte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vy3ke 0,64 .

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,64

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

L. trieda 111 trieda + 200 % = (0,640 + 1,280) 1,920
IL. trieda Aritmeticky priemer I a I1L triedy 1,280
IIL trieda Priemerny koeficient 0,640
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,352
V. trieda IL trieda - 90 % = (0,640 - 0,576) 0,064
Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kkeoi th:a vﬁ:fv (:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnan{ s ponukou je vy3si IL 1,280 10 12,80
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

i;;i}t;aor?;ceﬁ I;;Lrlr;:kobchodného centra, hlavnych ulic a I 1.280 30 38,40
3 Stcasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L. 1,920 7 13,44
4 Prevladajiica zdstavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, §port, rekredciu, parky a pod. L 1,920 5 9,60
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaref, kotikdreil, miestnost pre bicykle, vytah 111 0,640 6 3,84
6 Vybavenost a prisludenstvo bytu
{ vykonana rekon$trukcia bytového jadra a kuchyne 1L 0,640 10 6,40
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gzzga;lzi::ai(;r;t:‘l?oplrgcozvn)'zch moznosti v dosahu dopravy, IL 1,280 8 10,24
8 Skladba obyvatel'stva v obyinom dome - sidlisku

gﬁg&é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 m 0,640 6 3,84
9 Orienticia obyinych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1L 1,280 5 6,40
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 1,920 9 17,28
11 Potet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov II. 0,640 7 4,48

’ 12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 miniit IL 1,280 ¥ 8,96
13 Obtianska vybavenost v okoli bytového domu

ggi;a(;;l;‘?l:,z[;(:{llg(cliﬁlglzz:&;g;}urne zariadenia, kompletna siet I 1,280 6 7,68
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m Iv. 0,352 4 141
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov L 1,920 5 9,60
16 Nazor znalca

vyborny byt L 1,920 20 38,40

Spolu 145 192,77
' VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nézov Vypotet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 192,77/ 145 1,329
Vieobecnd hodnota VSHp = TH * kpp = 89 897,22 € * 1,329 119473,41 €
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Znalec: ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Pri spracovani znaleckého posudku pre aéel dobrovol'nej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu
ovplyvnit cenu nehnutelnosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich podmienok,
vzajomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohl'adnené a
vyuZité vietky v tom ¢ase znalcovi dostupné podklady a tdaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zamlcané
nedostatky, ktoré sa nedalo zistit' potas obhliadky z technickej a pravnej dokumentécie, alebo ktoré vyplynuli z
neuvedenych alebo zaml&anych skutoénosti. Po dostatoénom preukazani vy3sie uvedenych skuto¢nostf alebo
inych nedostatkov, sa vieobecnd cena urtend v znaleckom posudku stane neplatnou. Zaddvatel na dotaz znalca
uviedol, Ze nem4 Ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany znalecky posudok. Koeficienty cenove;j
tirovne pouzivané vo vypoétoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu stidneho
inzinierstva Zilina : www.usi.sk.

Nehnutel'nost: v k.0. Straflany

Nézov: byt &.6 na 6.posch. bytového domu s.¢. 5789 na ul. Severnd na pozemku parcely registra "C" 1699/11
a spoluvlastnického podielu na spoloénych zariadeniach domu zapisané na LV €.6614 - {iastoiny, obec
Michalovce, kat. Gzemi Strafiany, okres Michalovce za tiéelom vikonu dobrovolnej drazby podla zak.g.
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Hlavné stavby:

Néazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi

Byt &.6 ,v byt.dome s.&. 5789, sidl. SNP €.

D34, Michalovce- Strafiany 000 £ $

OTAZKY A ODPOVEDE

Vysledna véeobecnd hodnota je navrhnutd ako v8eobecna hodnota vypoéitand metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje v8eobecnii hodnotu porovnatelnych nehnutel'nosti na sti¢casnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite. Zvolend metodika pre vypocet véeobecnej hodnoty bola metédou polohovej diferenciacie vzhl'adom na
charakter nehnutelnosti a dostupnostou podkladov pre vypoéet. Kombinovana metdda nebola pouZitd, nakol'ko
nehnutel'nost nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat
kombindciu. Porovnavacia metdda nebola pouZita z dovodov nedostupnosti dostatoénych podkladov stiboru
nehnutel'nosti v danej lokalite s evidovanymi redlnymi kipno-predajnymi cenami.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Byt £.6,v byt.dome s.&. 5789, sidl. SNP ¢. D34, Michalovce- Strafiany 11947341
Vieobecna hodnota celkom 119473,41
Vseobecna hodnota zaokrithlene 119 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Jedenstodevitnast'tisic Eur
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Znalec: Ing. Pavel Jurko ¢islo posudku: 168 /2026

MIMORIADNE RIZIKA

Rizikd uvedené v LV ¢ 6614 v ¢asti "tarchy ":

1. Vecné bremeno zriadené podla § 23 zak.¢.182 /1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytu spotivajice v prave
stavby, vstupu a prechodu podl'a GP ¢.10718966-114/2002.
2.24loZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle § 15 zak.¢.182/19993
Z.Z.
3. ZaloZné pravo v prospech Slovenskej zdru¢nej a rozvojovej banky, $.p.d. Bratislava z.d.1.7.2003 na bytovy dom
A5 ¢s5.5789, ul.Pipavova ¢.4, ul.Severna ¢.32,34,36, ul. RuZova ¢.1,3 na bytové jednotky sekcia B - ¢islo bytu 1,12,
sekcia C - ¢islo bytu 6,12,22, sekcia D - &islo bytu 2; sekcia F - &islo bytu 16, sekcia G - ¢fslo bytu 1,10,12 Z 415/03
-¢2692/03,Z192/05 - ¢z 141/05,Z 1160/05 - CZ 333/05, &iastoény vymaz Z-1704 /05, CZ-500/05, ¢z-125/08
(priV-319/08) , Z-294 /09-¢iastoény vymaz ¢z-96/09, ¢iast.vymaz Z-2276/2013 - ¢z-527/13, iast. vymaz Z-
179/14, ¢z-105/14, iastvymaz Z 2525/2014 - £z 564 /2014, tiastoény vymaz V 2352/15, &.z. 523/15, tiastotny
vymaz Z-291/16 ¢z-100/16, tiastotny vymaz Z-373/18, ¢z141/18, tiastoény vymaz Z-206/21, ¢.z. 38/21,
tiastolnd vymaz Z-4752/2021, ¢z-1067 /21, tiasto¢nd vymaz Z-362 /2022, ¢z-96/22, Eiastotny vymaz, Z-
585/2023 - £z 106/23, iastodny vymaz - Z-2442 /2023, ¢z-494/23, fiastony vymaz - Z-2163 /2024, €z-443/24,
tiastotny vymaz - Z-362/2025, ¢z-105/25, ¢iastoény vymaz- Z-2389/2025, €. z. 500/25
Vlastnik poradové &islo 62:

Zalozné pravo V3763/15 2.d.29.12.2015 v prospech VSeobecnd tverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90
Bratislava, IC0: 31320155, reg.¢.: 001/241291/15-001/000 na byt &.6, 6.p., vchod D34, bytovy dom ¢s.5789 na
CKN p.£.1699/1 a spoluvlastnicky podiel 7169/1043252 na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu
-Cz4/16
Vlastnik poradové ¢islo 62:

7-9/2026 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zdloZzného prava na nehnutelnost, ¢. 413EX 939/25 z.d.
2.1.2026, Exekttorsky urad RoZiiava, Késu-Schoppera, JUDr. Martin Petrovi¢, voéi opravnenému Home Credit
Slovakia,a.s., Krajinska 2954/32, 921 22 Piestany, ICO: 36234176, ¢.z. -4/26

Iné rizikd spojené s vyuZivanim ocefiovanej nehnutel'nosti neboli zistené .

V Kendiciach, diia 08.08.2026 Ing. Pavel Jurko
znalec
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- Pisomné& objedndvka HP065/22/39A zo dila 26.5.2026

2 - Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢, 6614- ¢iastotny, K. 0.Strafany zo diia 8.8.2026,
vytvoreny cez katastralny portal

3 - Informativna koépia z katastralnej mapy, k.i. Strafiany vytvorend cez katastralny portal zo dnia 8.8.2026

4 - Potvrdenie o veku bytového domu , vydané Okresnym stavebnym bytovym druzstvom Michalovce,
Plyndrenska 1.

5- Pédorys bytu ¢.6, ul. Severna predloZeny objedndvatel'om posudku

6 - Fotodokumentacia vykonand pri obhliadke vonkajsich priestorov od ulice a obhliadka spoloénych
priestorov diia 25.6,2026
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Jurko Pavel Ing. He g2\
Kendice &. 425 Jan Zemliéka I Aa)

082 01 Kendice Konatel spolo¢nosti .
Nasa znatka Vybavuje Telefénne éEislo Bratislava

HPO65 /22/39A Jozef Schmidt 0903 404 713 26.05.2026

Vec

Objednavka znaleckého posudku

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podla vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni véeobecnej
hodnoty majetku za Gcelom vykonu zéaloZzného prava formou dobrovolnej drazby predmetu draZzby podla
zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov:

subor veci vedeny Okresnym tradom Michalovce, okres Michalovce, obec Michalovce, katastrilne tzemie Strafany,
evidovany na liste vlastnictva €. 6614 ako:

- byt & 6, 6.p., vehod & D34, ulica: Severnd, v bytovom dome sUpisné &. 5789, postavenom na parcele registra "C"
evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym &. 1699/11

-  podiel priestoru na spoloénych &astiach a spolo&nych zariadeniach bytového domu, na prisluSenstve o velkosti
7169/1043252.

Viastnikom predmetu draiﬁy je Vatahova Miriama r. Vatahova, narodena 22.10.1992, bytom Nad Laborcom 1778/42
Michalovce, PSC 071 01, spoluvlastnicky podiel v 1/1 - ine.
Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu draZzby znalcom.

Ziadame dodat:
L Znalecky posudok v 3 exemplaroch
[ Znalecky posudok vo WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM,

HeyPay s.r.0., Mostova 2, 811 02 Bratislava
Tel.: +421 2 322 027 10-12, Fax: +421 2 322 027 15, E-mail: ofice@heypay.sk, www.heypay.sk
ICO: 44842414, DIC:2022842459, Zapisana v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava 11l oddiel: Sro, viozka €.59140/8



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Qkres 807
Obec . 522279
Katastrélne izemie 837075

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOST]

Michalovce
Michalovce
Straflany

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouZiteny na prévne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 6614 CIASTOCNY

(AST A: MAJETKOVA PODSTATA

8.8.2026
13:52:56
7.8.2026 18:00:00

Sipisné &islo

Miestna cast’

Stavby Pocet stavieb: 1
F—S_l'lpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
| Ccislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
T 5789 1699/11 9 | bytovy dom 1
-
[ Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 1699/11 pod stavbou s.&. 5789 nie je evidovany na liste vlastnictva.
‘Eé udaje: Bez zépisu
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: 1
Ychod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
D34 6 6 ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach

domu, na prislulenstve

1
$789 7169/1043252
:lné udaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢tislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj
62 Vatahov4 Miriama r. Vatahov4, Nad Laborcom 1778/42, Michalovce, PSC 071 01, SR, Détum 1/1
narodenia: 22.10.1992
Titul nadobudnutia:
Kiipna zmluva V 3764/15 z.d. 19.1.2016 Cz 39/16
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky K nehnutel'nosti
i P-772/2022 Poznamenava sa upovedomenie o zadati vykonu zéloZzného prava HP065/22/09A -
z.d. 10.11.2022, HeyPay s.r.0., ICO: 44842414, so sidiom Mostova 2, 811 02 Bratislava -Staré
Mesto v prospech opravneného VSeobecna tiverova banka, a.s., ako zilozny veritel’ &.z. 977/22
Spravca - Neevidovani
In& opravnena osoba - Neevidovani
Ustatne priestory nevyZziadané.
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Iné Gdaje - nepriradené

Geometricky plan €.10718966-15/2000

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah i

1. Vecné bremeno zriadené podl'a § 23 zdk.¢.182/1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytu
spoéivajuce v prave stavby, vstupu a prechodu podl'a GP ¢.10718966-114/2002.

2.Zalozné pravo v prospech ostatnych vlasinikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle § 15
zak.¢.182/19993 Z.z.

3. ZaloZné pravo v prospech Slovenskej zdruénej a rozvojovej banky, §.p.0. Bratislava
z.d.1.7.2003 na bytovy dom A5 ¢s.5789, ul.Plpavova &.4, ul.Severna ¢.32,34,36, ul. Ruzova
¢.1,3 na bytové jednotky sekcia B - ¢islo bytu 1,12, sekcia C - éislo bytu 6,12,22, sekcia D -
¢islo bytu 2; sekcia F - Cislo bytu 16, sekcia G - ¢islo bytu 1,10,12 Z 415/03 - €z 692/03, Z
192/05 - &z 141/05, Z 1160/05 - CZ 333/05, &iasto&ny vymaz Z-1704/05, CZ-500/05, ¢z-125/08
(pri V-319/08) , Z-294/09-¢iastoény vymaz ¢z-96/09, ¢iast.vimaz Z-2276/2013 - £z-527/13,
Clast. vymaz Z-179/14, ¢z-105/14, ¢iast.vymaz Z 2525/2014 - ¢z 564/2014, ¢iastony vymaz V
2352/15, &.z. 523/15, ¢iastoény vymaz Z-291/16 ¢z-100/16, ¢iastocny vymaz Z-373/18, ¢z-
141/18, ¢iastoény vymaz Z-206/21, &.z. 38/21, Eiastoéna vymaz Z-4752/2021, ¢z-1067/21,
tiastolna vymaz Z-362/2022, ¢z-96/22, ¢iastoény vymaz, Z-585/2023 - &z 106/23, ¢iastocny ‘
vymaz - Z-2442/2023, ¢z-494/23, ¢iastoény vymaz - Z-2163/2024, ¢z-443/24, &iastoény vymaz

- Z-362/2025, ¢z-105/25, éiastoény vymaz- Z-2389/2025, &. z. 500/25

Vlastnik poradové &islo 62

Zalozné prave V 3763/15 2.d.29.12.2015 v prospech VSeobecna tiverova banka, a.s., Mlynské
nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155, reg.¢.: 001/241291/15-001/000 na byt &.6, 6.p.,
vchod D34, bytovy dom ¢s.5789 na CKN p.£.1699/1 a spoluvlastnicky podiel 7169/1043252 na
spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu - Cz 4/16

Vlastnik poradové &islo 62

Z-9/2026 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZného prava na nehnutel'nost, &.
413EX 939/25 z.d. 2.1.2026, Exekttorsky urad Roziava, Kosu-Schoppera, JUDr. Martin
Petrovié, voéi opravnenému Home Credit Slovakia,a.s., Krajinska 2954/32, 921 22 Pie§t'any,
I1CO: 36234176, &.2.-4/26

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony
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Kopia je nepouzite'nd na pravne tikony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitelné na vyty&enie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

Vytylenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat’ len odborne spdsobila osoba.
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Okres Obec Katastralne Gizemie
Michalovce Michalovce Strafany

Orad geodézie, kartografie s Cislo zdkazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 1699/11

Képia je nepouZitel'na na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spésob autorizicie
Diétum a &as vyhotovenia 8. 8.2026 14:01:46 Bez autorizicie /,
Udaje platné k 7. 8. 2026 18:00:00 @4‘

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ‘/// / Strana 1 z |



Okresné stavebné bytové druZstvo Nﬂcixa!ovce

1, 071 01 Michalovce
tel.&, sekretarift 036/6419931, fax: 056/6422214

Potvrdenie

Okresné stavebné bytové drudstvo Michalovee tymto potvidzuje, Je bytovy dom
AS sidl. SNP, LV 6614, sp .&. 5789 v spréve OSBD Michalovce bol deny do

Okresné stavebné bytovd drudstvo
Michalovee
piyndrenskd &.1

071 01 Mlq;_lAl,QVG

Okresné stavebné bytové
druZstvo Michalovee

uvania v roku 2002.



Pédorys bytu & 6, 6.p., vchod: D34, s.& 5789, p.& 1699/11, k.. Strafiany M i: 100




Fotodokumenticia bytového domu s.£.5789 na p.&. 1699/11 v obci Michalovce , kat. Gzemie Stranany
- len z verejného priestranstva a zo spolo¢nych priestorov




Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 168 /2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby , evidenéné ¢islo znalca 911462.

Znalecky tikon je v denniku zapisany pod &islom 168/2026.

Vyhldsenie podla ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychddzal z idajov poskytnutych zaddvatelom a ddajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tdajov, ktoré maji vplyv na zavery znaleckého posudku, méZe byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podl'a pfsm. a) ods. 4 § 18 vyhla3ky & 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zakon
€. 382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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