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L. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit’ vieobecnt hodnotu nehnutel'nosti v zmysle Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku zo diia 23.8.2004 s u¢innost'ou od 1.9.2004 v zneni neskorsich predpisov.

2. Ugel znaleckého posudku:
Podklad pre téely vykonania dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je zna lecky posudok vypracovany:
13.10.2025.

£

- Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ ohodnocuje:
13.10.2025 — datum stavebno-technicke; prehliadky.

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
a) Podklady dodané zadavatefom:
* znalecky posudok ¢. 23/2014 vypracovany Ing. Tatianou Zdraveckou.

b) Podklady ziskané znalcom:

*  vypis z listu vlastnictva & 95 zo diia 13. 10.2025 vytvoreny cez katastralny portal,
kopia z katastralnej mapy.

fotodokumentécia,

obhliadka, zameranie a zakreslenie nehnutel'nosti,

6. PouzZité predpisy a literatura:

1. Vyhlaska MS SR €. 492/2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku zo diia 23. augusta 2004 s uémnostou
od 1.9.2004 v zneni neskorsich predpisov.

2. Z&kon €. 382/2004 Zb. o znalcoch a timo¢nikoch v zneni neskorgich predpisov.

3. Vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmognikoch a podnikatel'och
a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni Vyhlasky 256/2016 Z.z. 2 27.09.2016.

4. Vyhlagka ¢. 491/2004 MS SR o odmenach, ndhradiach a vydavkoch za stratu &asu pre znalcov, tlmoénikov
a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov.

5. Zakon &. 25/2025 - Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stave bny zédkon).

6. Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva
zakon NR SR ¢&. 165/1995 o katasiri nchnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zdkon) v zneni neskorSich predpisov. g

7. Vyhlagka ¢&. 323/2010 Z.z. - Vyhlaska Statistického tiradu Slovenskej republiky, ktorou sa vydava Statisticka
Klasifikacia stavieb z 18.07.2010 v zneni neskorsich predpisov. N

8. Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb Ing. Maridn Vyparina a kol., vydala Zilinsk4
univerzita v Ziline, Ustay sudneho inZinierstva, slovenska sporiteltia, 200].

9. Indexy cien stavebnych prac k I1I. $tvreroku 2025 vydavané Statis tickym tiradom SR.

7. Definicia délezitych pojmov:

Vseobecnd hodnota (V SH)

Vieobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sit'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajiici budi konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 7e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnittkou.

. VSeobecna hodnota stavieb sa vypocita podl'a zakladného vztahu
VSHs=TH. kpp {€j.



kde

TH — technicka hodnota stavby [€],

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
vieobecnt hodnotu v mieste a ase [—| podl'a metodiky uréenej ministerstvom.

VSeobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu
VSHpoz =M . VSHuy €],
kde

M-—vymera pozemku v m?,

VSHuy — jednotkovi vieobecna hodnota pozemku v €/m?.
Jednotkova vicobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vzt'ahu
VSHy = VHus . kep [€/m?],

kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypoéita podl'a vztahu
]_{pD:ks,k'\.-’.k]').k'.F-k]'.-kZ‘kR [_]:

kde

ks — koeficient vieobecnej situdcie

kv — koeficient intenzity vyuzitia

kp — koeficient dopravnych vzt'ahov

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia

ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku
kz — koeficient povySujucich faktorov

kr — koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné pozZiadavky zadavatel'a:
Nie su.

I1. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:
a) VSeobecni hodnotu nehnutelnosti stanovujem v zmysle Vyhlasky MS SR &. 492/2004 o stanoveni vieobecne;j
hodnoty majetku zo diia 23. augusta 2004 s (&innost’'ou od 1.9.2004 v zmeni neskorsich predpisov.

Vypolet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou — Metddou polohovej diferenciacie. Tato metdda
stanovuje vSeobecni hodnotu —

- stavieb s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
- bytov a nebytovych priestorov
- pozemkov

Vseobecna hodnota stavby je stanovena tipravou technickej hodnoty stavby koeficientom vyjadrujiicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na véeobecni hodnotu v mieste a dase. Technicka hodnota sa vypodita
z vychodiskovej hodnoty. ktord sa vypodita pomocou rozpo¢tovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3) vypracovanej USI Zilina.
Rozpottovy ukazovatel rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohl'adneny koeficient konstrukcie vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi.

Vieobecna hodnota pozemkov je stanovena tupravou jednotkove] vieobecnej hodnoty pozemkov
koeficientom polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv faktorov vplyvajicich na vieobecni hodnotu
v mieste a {ase.

Tato metodika bola zvolena z nasledujicich dévodoy —

1/ Nebolo mozné urdit’ vieobecna hodnotu majetku Porovnavacou metédou — porovnanim s uZ zrealizovanymi

prevodmi, prechodmi nehnuteInosti v danom mieste a ¢ase, nakol'ko nebolo mozZné ziskat’ relevanmé podklady

— kupno-predajné ceny aspoii troch porovnatelnych nehnuteInosti, u ktorych bol zrealizovany prevod, resp.

prechod vlastnickych prav tychto nehnutelI'nosti v danom mieste a dase.

2/ Nie je mozné urcit’ vSeobecnii hodnotu majetku Kombinovanou metddou. Nehnutelnost nie je schopna
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dosahovat’ vynos formou prendjmu. Nie je mozné urdit’ vynosovii hodnotu majetku a tym nic je moiné aplikovat’
vypocet vieobecnej hodnoty majetku Kombinovanou metédou.

Pre konkrétny vypocet boli primerane pouZité postupy a metddy v zmysle Metodiky vypoétu veobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Ing. Marian Vyparina a kol., vydala Zilinska univerzita v Ziline, Ustav sidneho
inzinierstva, Slovenska sporiteliia, 2001.

Pre technicky vypolet a spracovanie je pouzitd softwarova verzia vypoltu — tzv. program HYPO, verzia
20.50, dodavany firmou KROS s.r.o. Zilina.

b) Vlastnicke a evidené&né udaje :
List vlastnictva ¢. 95 vytvoreny cez katastralny portal:
- katastralne tizemie — Drahfiov
- obec — Drahnov
- okres — Michalovce

A. Majetkova podstata :

Parcely registra ,.C* evidované na katastralnej mape —

parcela €islo 508/3 — zéhrada o vymere 111 m?

parcela ¢islo 509 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 1631 m?
parcela €islo 510/1 — zéhrada o vymere 2555 m*

Stavby —
supisné ¢islo 151 na parcele ¢islo 509 — rodinny dom

B. Vlastnici:
2 Kardasova Katarina r. Kardasové, 076 74, Drahtiov, &. 151 SR

Déatum narodenia: 23.10.1985 Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Kapna zmluva V 302/2012 zo diia 28.06.2012 - &z.126/12
Iné adaje:

P-54/2021-Z-261/2021 - Exekutorsky trad Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Zahradnicka 60, 821 08
Bratislava - Prikaz na zruSenie upovedomenia o zacati exckiicie zriadenim exekuéného zalozného prava EX
89356/19 (pdv. m. EX 1587/2014) zo dita 21.04.2021 - $z 33/2021

Z-266/2021- Exekutorsky vrad Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava -
Prikaz na zrudenie exekuéného zalozného prava EX 89356/19 zo dita 21.04.2021 - &z 34/2021

Z-282/2025 - Kvitancia na EX 3764/2015 zo diia 16.05.2025 - &z 44/2025 .
P-174/2018 - Platit’ sa oplati, s.r.o., Mostové 2, 811 02 Bratislava-Staré Mesto (ICO 45 684 618) - Ziadost
o vymaz poznamky PSO106/14/50A zo diia 03.12.2018 - &z 256/2018 Z-950/2020 - Exekutorsky trad
Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava - Prikaz na zrudenie exekuéného
zdlozného prava EX 8350/11u zo dita 01.12.2020 - &z 149/2020

£-267/2025 - Kvitancia na EX 701/2015 zo diia 13.05.2025 - &z 40/2025

Poznamky:

Prva stavebna sporitelfia, a.s., Bajkalska 30, P.O.Box 48, 829 48 Bratislava 25 (ICO: 31 335 004) -
Oznamenie o vykonani dobrovolnej drazby zo dfia 18.11.2013 na rodinny dom ¢&.s.151 na parcele C KN
¢.509 a na parcely C KN &.508/3, 509, 510/1 - P 298/2013 - ¢z.182/13

C. Tarchy:

Prva stavebné sporiteltia, a.s., Bajkalska 30, 829 48 Bratislava (ICO: 31 335 004) - Zmluva o zriadeni

zalozncho prava na nehnutel'ny majetok a Mandatna zmluva zo dita 31.05.2012 na rodinny dom ¢.5.151 na

parc. C KN ¢€.509 a na parcely C KN &.508/3, 509, 510/1, V 301/2012 - &z.110/12

Z-18/2024 - Exekutorsky urad Kogice, JUDr. Jaroslav Delfini, Prazskd ¢.4, 040 11 Kogice - Exekuény prikaz

395EX 555/19 na zriadenie exekuéného zalozného prava zo dita 11.01.2024 na parc. C KN ¢. 510/1, 508/3,

509, rodinny dom s.¢. 151, na parc. C KN ¢&. 509 - ¢z 5/2024

Z-509/2025 - Exckutorsky urad Kogice, JUDr. Jaroslav Delfini, Prazska ¢.4, 040 11 Kosice - Exekucny

prikaz na vykonanie exekiicie zriadenim exekuéného zalozného prava 395EX 94/20 zo diia 28.08.2025 na
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rodinny dom s.¢. 151 na parc. C KN ¢&. 509 a na parc. C KN ¢. 508/3, 509, 510/1 - ¢z 95/2025

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym $etrenim a zameranim nehnutelnosti vykonana diia 13.10.2025.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie so skutkovym stavom :
Na poZziadanie znalca nebola predlozena projektova dokumentéacia. Skutkovy stav nehnutelnosti bol
zamerany laserovym meradlom a zakresleny a jeho podorysy su prilohou znaleckého posudku.

e) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov KN a skutkového stavu :

Na kopii z katastralne) mapy st na parcele ¢. 509 zakreslené Styri stavby, ktoré nie su zapisané v liste
vlastnictva a v teréne sa v Case obhliadky nenachadzali. Na mape KN je zakreslena stavba letnej kuchyne,
ktord nie je zapisana na liste vlastnictva. Stavba je predmetom ohodnotenia. Ostatné popisné a geodeticke
informécie su v sillade so skutkovym stavom. K rodinnému domu je pristup po spevnenej komunikacii,
ktora sa nachadza na parcele vo vlastnictve Kosického samospravneho kraja.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sG predmetom ohodnotenia,
stavby, ktoré sa nezapisuju do katastra nehnutefnosti:
Predmetom ohodnotenia je plot a vonkajsie tipravy, ktoré sa nezapisuju do katastra nehnutelnosti.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Nenachadzaju sa.

h) informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuZivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ohodnocovana nehnutelnost’ sa v izemnom plane obce Drahfiov uverejnenom na oficidlnej stranke
obce https://www.uzemneplany . sk/upn/drahnov/uzemny-plan-obce/cistopis/vykres/komplexny-vykres-
priestorovcho-usporiadania-a-funkencho-vyuzivania-uzemia-a-vykres-verejneho-dopravneho-vybavenia
nachadza v zéne urCenej ako plochy rodinnych domov a plochy zahrad.




2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom supisné cislo 151, katastralne Gizemie Drahniov,
obec — Drahnov, okres Michalovce.

Ohodnocovana nehnutel'nost’ sa nachadza v obei Drahfiov, v katastralnom zemi Drahiiov. Podla listu
vlastnictva sa objekt nachddza na parcele &islo 509. Stavba je sicastou zastavby rodinnych domov,
postavena ako samostatne stojaca stavba. Objekt bol podla Sestného prehlasenia vlastnika nehnutelnosti,
ktoré sa nachadzalo v predlozenom znaleckom posudku dany do uZivania v roku 1955. Objekt je napojeny
na vergjny rozvod inZinierskych sieti. Rodinny dom v &ase obhliadky v zlom technickom stave, bez
vykonévania pravidelnej idrzby, nespiiia zakladné hygienické §tandardy.

Dispoziéné riesenie:

Ohodnocovana stavba nie je podpivni¢ena, ma jedno nadzemné podlazie.
V L NP sa nachadza predsien, chodba, Styri izby, kuchyna, izba, predsieit. Dve predné izby neboli v uZivania
schopnom stave. Zadna éast’ domu polozbirana.

Technicky popis:
Ohodnocovana stavba nie je podpivnicena, ma jedno nadzemné podlazie:
- zaloZenie objektu na zakladovych pasoch s vodorovnou izolaciou,
- zvislé nosné konstrukcie murované hr. 300 mm,
- vnutorné nosné steny murované hr. 300 mm,
- voutorné priecka murované hr. 150 mm
- stropné konstrukeie drevené tramové s podbitim na rakos,
- strecha manzardova s krytinou z AZC $ablon, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu - 7I'aby a
zvody,
- vonkajSie upravy povrchov Ciastodne brizolitova, &iastoéne hladkd omietka — vonkajsie omietky
poskodené,
- viutorné apravy povrchov hladké omietky stien — mal'by — vo vel’'mi poSkodenom stave, v socidlnom
zariadeni a okolo kuchynskej linky keramicky obklad stien,
- batéria kohutikova,
- oknd drevené dvojité v predne Casti domu bez sklenych vyplni, dve oknd plastové - poskodené,
- dvere su drevené v oblozkovych zarubniach,
- podlahy v izbach PVC, cementovy poter aj keramické dlaZby,
- svetelny a motoricky rozvod elektroinstalacie,
- rozvod vody a kanalizacie - plastové potrubia,
- vykurovanie lokalne s pieckami na tuhé palivo.

Vybavenie;
L. nadzemné podlazie: v kuchyni kuchynsk4 linka z materialov na baze dreva — veP’mi opotrebovana,
Spordk plynovy, nerezovy drez, v chodbe osadené WC s kombi splachovacou nadrzkou,

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 O Jednobytove budovy
MERNE JEDNOTKY
B Zaciatok e : 2 .
Podlaiie el e Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1955 8,0%(10,35+4.43)+2,21*1,71+6,78*10,79 195,18 120/195,18=0.615



ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po pedlaZiach na memi jednotku m? ZP podl'a zasad uvedenych v pouwZitom

katalogu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Poloika Hodnota  Posk [%] Vysled.
2 Ziklady '

2.1.a betdnové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolciou 560 0 960,0
4 Murivo

.l.e murovaneé z teha 4 metricka tvarni 2

:k}az :R) ﬂr:j: }:arn d(x} 3&5} c]I rEpln Jm Jtvarnice typu CD,porotherm) v 710 20 568.0
5 Deliace kon$trukcie

5.1 tehlové (prieSkovky, CDM, panelové konitrukeia, drevené) 160 0 160.0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenng §tukové, stierkove plstou hladené 400 30 280.0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
8 Krovy

8.3 viaznicové sedlové, manzardové 575 0 575,0
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové Sablony na latach, vinité dosky 465 0 465.0
12 Klampiarske konStrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55 0 550
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasddne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, strickany brizolit nad 2/3 220 30 154
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530 0 3300
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv, zasklenim 340 40 2040
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obymych kuchyii)

22.5 podlahoviny gumové, z PYC, lino 120 0 1200
23 Dlaiby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 1500
23 Elektroinstalicia ( bez rozvadzatov)

25.1 svelelnd, motoricka 280 0 280,00
30 Rozvod vody

30.2.b z plastového potrubia len studenegj vody 20 0 20,0

Spolu 5765 5301,0

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokéalne - na tuhé paliva oby&ajné (1 ks) 20 0 20,0
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Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporék na propan-butan (1 ks) 50 0 50,0
36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20 0 20,0
36.8 drezové umyvadlo ocel'ové smaltované (1 ks) 15 0 15,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 0 30,0
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinute;
Z ? 212 0 2118
Sirky) (3.85 bm)
38 Vodovodné batérie
38.4 ostatné (1 ks) 15 0 15,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
40 Vnitorné obklady
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 0 15,0
43 Elektricky rozvadzaé
45.2 s poistkami (1 ks) 145 0 1450
Spolu 557 557,0
Heodnota RU na m* zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: Key = 4,014
Koeficient vyjadrujiici dzemny vplyv: kv =0,95
o A Y Hodnota RU Hodnota RU
3 2 P, 1
ouhan :g pc?'s'clf(:dkc:ljé:z m(:leJ;ia Vygoc;t:n[::undﬂlagz nepoikodentho posisodeneho
P PR no P podlaZia [€/m?] podlaiia [€/m?]
(5765 + 557 * N s
1. NP 0.615)/30,1260 (5301 + 557 * 0.615)/30,1260 202,73 187,33
TECHNICKY STAV
Vypoget opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlagie Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%o]
1. NP 1955 70 10 80 87,50 12,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 202,73 €/m**195,18 m**4,014*0.95 150 887.86
Vychodiskovd hodnota - A 5 Gy SEEe
potikodendhio podiagis 187,33 €/m**195,18 m?*4,014*0,95 13942595
Technicka hodnota 12,50% z 139 42595 17 428,24

Polkodenost’ stavby: ( 150 887,86€ - 139 425,95€)/ 150 887,86€ * 100 % = 7,60%

2.2 PRISLUSENSTVO

Rozsah a dimenzie prisluSenstva s zistené meranim (u nadzemnych konstrukeii) v doplneni odhadom
(u podzemnych konstrukcii) podl'a bezného dobového vyhotovenia.



2.2.1 Drobna stavba: Hospodarska budova

Ohodnocovana nehnutel'nost’ sa nachadza v obci Drahiov, v katastrédlnom tizemi Drahfiov na parcele
¢islo 509. Stavba nie je zapisana na liste vlastnictva, ale je zakreslena v mape KN. Tvori prislusenstvo
k rodinnému domu. Podl'a prehlasenia vlastnika nehnutel'nosti bola stavba dana do uzivania v roku 1962.

Technicky popis:
Ohodnocovana stavba nie je podpivniéend a ma jedno nadzemné podlaZie:
- zalozenie objektu na zakladovych pasoch s vodorovnou izolaciou,
- zvislé nosné konstrukcie murované z tehdl hr. 300 mm,
- stropné konstrukcie drevene tramove s podbitim na rakos,
- strecha pultova s plechovou krvtinou,
- vonkaj§ie tpravy povrchov brizolit,
- ynutorné upravy povrchov hladkeé omietky stien,
- okno vyburaneg,
- dvere vybirang,
- podlaha cementovy poter,

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlafic o Vypotet zastavanej plochy ZP [m?] K
N ypocet zastavanej plochy zp
1. NP 1962 1,2%(2,67%(2,73+1,59)) 13,84 18/13,84=1,301

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpodlovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na memi jednotku m? ZP podl'a zésad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Poloika Hodnota
2 Ziklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zdkladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hriibky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 tram&ekové s podhladom 360
5 -Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkaj$ia aprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240
10 Vnitorna tprava povrchov

10.2 vapenna hladki omietka 185



14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba

145

Spolu

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

4110

Spolu
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

kc]_; = 4,014
kv =0,95

Podlaiie Vypodet RU nam? ZP Hodnota RU [€/m?]

1. NP (4110 +0 * 1,301)/30,1260 136,43

TECHNICKY STAV

Vypocel opotrebenia linearmou metddou so stanovenim Zivotnosti odbernym odhadom

Podlazie Zadiatok uZivania V [rok] T [rok| Z [rok] O [%] TS [%o]

1. NP 1962 63 17 80 78,75 21,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 136,43 €/m**13,84 m**4,014%*0,95 7 200,24
Technicka hodnota 21.25% z 720024 1 530,05

2.2.2 Plot: Predny plot

Ohodnocovany plot oddel'uje pozemok od ulicnej Ciary. Je to plot s beténovou podmurovkou na
betonovom zéklade, v ktorej st ukotvené ocel'ové stlpiky. Plotové vyplii je uocelovej tydoviny v rame.

V plote st osadené vratka a plotové brana. Do uzivania bol dany v roku 1970.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpottovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamefia a beténu 23.00m 700 2324 €/m
2, Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovani 23.00m 926 30,74 €/'m

Spolu: 53,98 €/m

3. Yyplii plotu:

z drev. vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocel’. ramoch 27.60m? . 425 14,11 €/m
4. Plotové vrata:

b) kovové s drotenou vypliiou alebo z kovovyceh profiloy 1 ks 7505 249,12 €ks

10



A Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vipliiou alebo z kovovych prefilov 1 ks 3890 129,12 €/ks
Dizka plotu: 23m
Pohl’adovi plocha vyplne: 23%1,2= 27,60 m*
Koeficient vyjadrujuici v¥voj cien: key=4,014
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km =095
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbemym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O | %o TS [%]
Predny plot 1970 55 10 65 84,62 15,38

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypoclet Hodnota [€]

,( ¢ il (23,00m * 53,98 €/m +27.60m? * 14,11 €/m? + lks * 249,12 €/ks +
Vychodiskova hodnota Tks * 129,12 €/ks) * 4,014 * 0.95 . 7 661,74
Technicka hodnota 15.38% 2 7 661,74 € 117838

2.2.3 Studna: Kopana studna

Na parcele & 509 sa nachédza kopana studiia o priemere 1000 mm s paZenim z beténovych skruzi hibky
9 m. Do uzivama bola dana roku 1968.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hibka: 9m

Priemer: 1000 mm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kep = 4,014

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km =0,95

Rozpoc¢tovy ukazovatel’: do 5m hlbky: 81,49 €/m

] 5-10 m hibky: 149,21 €/m
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia lineamou metédou so stanovenim Zivotnosti edbomym odhadom

Nazov Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Kopani studia 1968 57 43 100 57,00 43,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (B149€/m * 5m + 14921 €m * 4m) *4.014 ¥ 0,95 3 829,66
Technicka hodnota 43,00% z 3 829.66 € 1 646,75

11



2.2.4 Vonkajsia aprava: Vodovodna pripojka

Na pozemku p.€. 509 je vedena aj vodovodna pripojka zo studne z ocelovych mir DN 25 mm. Do uZivania
bola dana v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodoved
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpodtovy ukazovatel’ za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vivoj cien: key =4,014

Koeficient vyjadrujiici uzemny vplyv: kv =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbormym edhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodovodna pripojka 1980 45 15 60 75.00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypolet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,5 bm * 59.09 €'bm * 4,014 * 0,95 2 140,62
Technicka hodnota 25.00% 22 14062 € 535,16

2.2.5 Vonkajsia uprava: Kanalizaéna pripojka

Rodinny dom je odkanalizovany kanalizaénou pripojkou do vlastnej Zumpy. Kanalizaéna pripojka je
z kameninovych rar DN 150 mm. Do uZvania bola dana v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizicia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizdcie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2 1. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpodtovy ukazovatel’ za merna jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €b
Pocet mernych jednotiek: 12 bm :
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: ky=0,95
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok vZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%e]
Kanalizagnd pripojka 1980 45 35 80 56,25 43,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypolet Hodnota [€]
Vyehodiskova hodnota 12 bm * 30,54 €bm * 4,014 * 0,95 1 397.50
Technicka hodnota 43,75% 2z 139750€ 611,41

2.2.6 Vonkajsia uprava: Elektro pripojka

Elektricka kabelova vzdudna pripojka je vedena znajblizSicho podporného bodu verejnej vzduSnej
elektrickej siete na stredni konzolu a odtial’ do domovej rozvodnice s elektromerom. Pripojka bola dana do

uzivania v roku 1980,

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektricke rozvody
Kod KS: 2224 Miestne clektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elekinické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.c) kablova pripojka vzdusna Al 4¥10 mm¥*mm

270/30,1260 = 8,96 €/bm

Rozpoétovy ukazovatel’ za mernu jednotku:

Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel’ za jednotku navyse: 5,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 4,014
Koeficient vyjadrujiaci tzemny vplyv: Ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearmou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok ufivania V [rok| T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Elektro pripojka 1980 45 40 85 52,94 47,06
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (8,96 €/bm + 0 * 5,38 €/bm) * 4,014 * 0,95 410,01

Technicka hodnota 47.06% z 410,01 €

192.95
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2.2.7 Vonkajsia uprava: Plynova pripojka

Rodinny dom je napojeny na verejny plynovod v obce, avSak v Case realizacie obhliadky rodinného
domu bol plynomer zdemontovany a rodinny dom odpojeny od dodavky plynu. Plynova pripojka bol dana
do uzivania v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkove rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 3)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merna jednotku: 425/30,1260= 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5 bm

Koeficient vyjadrujaci vivoj cien: keu = 4,014

Koeficient vyjadrujaci dazemny vplyv: kn =095

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania V [rok] T [rok] Z |rok] O [%] TS [%o]

Plynova pripojka 1980 45 15 60 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota Sbm * 14,11 €bm * 4,014 * 0,95 269,03
Technicka hodnota 25,00% z 269,03 € 67,26

2.2.8 Vonkajsia uprava: Spevnena plocha

K rodinnému domu vedie pristupovy chodnik z monolitického betoénu. Do uZzivania bol dany v roku
1980.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2.5 Spevnené plochy
Kaod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnen¢ plochy (JKSO 822 2.5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.a) Do hriibky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 30%0,75=22,5m*ZP
14



Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=4,014
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: ky =095

TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O %] TS [%e]

Spevnena plocha 1980 45 20 65 69,23 30,77

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 225mP ZP* 8 63€m2 ZP * 4,014 * 095 740,45
Technicka hodnota 30,77 % z 74045 € 22784

2.2.9 Vonkajsia Gprava: Zumpa

Kanalizatna pripojka je zaustend do monolitickej Zumpy s ocelovym poklopom o objeme 5 nr’.
Realizovana bola v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka a) montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 5m* OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: knm = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [Ya]
Zumpa 1980 45 35 80 56,25 43,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5m? OP * 107,88 €m3 OP * 4,014 * 0,95 2 056,89
Technicka hodnota 43,75% z 2 056,89 € 899 89

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nizov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom 139 425,95 17 428,24
Hospodarska budova 7 200.24 1 530,05



Predny plot 766174 117838

Kopana studiia 382966 164675
Vodovodné pripojka 2 140,62 535,16
Kanaliza¢na pripojka 1397.50 611,41
Elektro pripojka 410,01 19295
Plynova pripojka 269,03 67.26
Spevnena plocha 740,45 22784
Zumpa 2 056,89 899,89

Celkom za Vonkajsie upravy 7 014,50 2 534,51

Celkom: ; 165 132,09 24 317,93

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v katastralnom tizemi Drahfiov, v obei Drahtiov. Su
situované v zastavbe rodinnych domov, pristupné po spevnenej komunikécii. Vzhl'adom na orientaciu
k svetovym strandm su obytné miestnosti orientované na juh. V obgi Drahiiov sa nenachadzaju Ziadne
negativne vplyvy na Zivotné prostredie, je tam ale zvySena koncentricia neprispdsobivych ob&anov.
V lokalite, v kiorej sa rodinny dom nachadza je moznost’ napojenia na verejny vodovod, kanalizdciu a
plynovod. V obei sa nachadza predajiia potravinarskeho tovaru, pohostinské odbytové stredisko, posta,
verejny vodovod, rozvodna siet’ plynu, vlakova zastavka, zakladna kola, materska Skola. V ase obhliadky
bola podla UPSVaR miera nezamestnanosti v okrese Michalovee k augustu 2025 na trovni 5,18 %
(zverejnené na 2025 > UPSVaR ).

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost’ tvori rodinny dom s prisluSenstvom. Ide o samostatne stojaci rodinny dom. Rodinny dom
je postaveny v rovinatom teréne. Pozostava z jednej bytovej jednotky. V stiGasnost Jje vyuzivany narodinné
byvanie. V stave, v akom sa v sii€asnosti nachadza nespiiia zakladné hygienické Standardy na byvanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzitim nehnutefnosti:

V liste vlastnictva &. 95 v ¢asti C TARCHY st zaevidované tieto tarchy:
Prva stavebna sporitelTia, a.s., Bajkalska 30, 829 48 Bratislava (ICO: 31 335 004) - Zmluva o zriadeni
zalozného prava na nehnutel'ny majetok a Mandatna zmluva zo diia 31.05.2012 na rodinny dom &.s.151 na
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parc. C KN ¢.509 a na parcely C KN ¢.508/3, 509, 510/1, V 301/2012 - ¢z.110/12
Z-18/2024 - Exekatorsky urad Kosice, JUDr. Jaroslav Delfini, Prazska ¢.4, 040 11 Kosice - Exekuény prikaz
395EX 555/19 na zriadenie exekucneho zalozného prava zo dna 11.01.2024 na parc. C KN €. 510/1, 508/3,
509, rodinny dom s.¢. 151, na parc. C KN ¢. 509 - ¢z 5/2024
Z-509/2025 - Exekutorsky urad Kosice, JUDr. Jaroslay Delfini, Prazska &.4, 040 11 Kosice - Exekuény
prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zalozného prava 395EX 94/20 zo diia 28.08.2025 na
rodinny dom s.¢. 151 na parc. C KN €. 509 a na parc. C KN ¢. 508/3, 509, 510/1 - ¢z 95/2025

Pripadné d’alSie rizika spojené s nehnutel’nost’ou nie sii mi zname.

3.1. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY STAVIEB

VSeobecna hodnota stavieb vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecne;
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline.

Vzhl'adom na velkost obce, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite a
vzhladom na neuspe$ni drazbu je vo vypofte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,12.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,12

H

Urcenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypodet Hodnota
I trieda TII. trieda + 200 % = (0,120 + 0,240) 0,360
1I. trieda Aritmeticky priemer L a ITL triedy 0.240
111 trieda Priemerny koeficient 0,120
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a I11. triedy 0,066
V. trieda I trieda - 90 % = (0,120 - 0,108) 0,012

Vipocet koeficientu polohovej diferenciacie:

- ; ; ; Vaha Vysledok
Cisl /Zdovod Tried: kp .
islo Popis/Zdivodnenie rieda PDL % Ken*Vi
Trh s nehnutel’nost’ami
o v, 0,066 13 0,86
dopyt v porovnani s ponukou je mZ3
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 ¢asti obee, mime obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych I 0,240 30 7,20

sidlisk

Sucasny technicky st hnutel’nosti
3 ucasny technicky stav nehnutel’nos v, 0,012 g 0.10

nehnutel'nost’ vyZaduje okam#iti rozsiahlu opravu, rekonitrukeiu
Prevladajiica zastavba v okoli nehnutel'nosti ~
4 e o . L 0,360 7 2,52
objekty pre byvame, &port, rekredciu, parky a pod.
Prislufenstvo nehnutelnosti

3 znizujiice cenu nehnutelnosti - nevhodné prisluSenstve (chlievy, Iv. 0,066 6 0,40
mastale a pod.)

Typ nehnutel’nosti
6 nevhadny - dom v radovej ulingj zéstavbe, s dvorom a zdhradou, V. 0,066 10 0,66
s dobrym dispoziénym riedenim.
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato&na penuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy, 1L 0,240 e 2,16
nezamestnanost’ do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby :
8 ) L 0,360 6 2,16
mala hustota obyvatel'stva
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Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam

wh

9 orientdcia hlavnych miestnosti &iastoéne vhodn4 a iastodne 1. 0,120 0,60

nevhodna

Konfiguracia terénu
10 ,gu . . L 0,360 6 2,16
rovinaty, alebe mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do L. 0,120 iy 0,84
Zumpy
oyt Y i 4 i
2 Dopr EIVdI v okoli nehnutel’nosti . 0.120 7 0.84
Zeleznica a autobus
Ob¢. vybav.(tirady,Skol.zdrav.,obchody,sluz by, kultiira)
13 obecny rad, posta, zakladné Skola, zdravotné stredisko, kulttirne 1L 0,120 10 1,20
zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 ; y : 11 0,120 8 0,96
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 ) 1L 0,240 9 2,16
bezny hluk a pradnost’ od dopravy

MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut. _
16 . . 0,120 8 0,96
bez zmeny
Moinosti d’alSieho roziirenia
17 rezerva plochy pre d’aliu vystavbu patndsobok a? desatnasobok I 0,240 7 1,68
s(casnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

18 , V. 0,012 4 0,05
nehnutelnosti bez vynosu

Niazor znalca
19 o . Iv. 0,066 20 1,32
problematicka nehnutel'nost’

Spolu 180 28,82

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypoiet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 28,82/ 180 0,16
Vieobecna hodnota VSHs = TH * kep = 24 317,93 € * 0,160 389087 €

3.2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV

3.2.1 Zastavané plochy a nadvoria

Ohodnocov ana pozemkova plocha zapisana na liste vlastnictva ¢. 95 - parceh Cislo 508/3 — zéhrada
o vymere 111 m?, parcela Cislo 509 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 1631 m®, parcela &islo 510/1 —
zahrada o vymere 2555 m?, sa nachddza v katastrdlnom vizemi Drahiiov, obec Drahnov okres Michalovce
nachddzajlice sa v zastavanom vizemi obce. V uliéne;j Siare sa nachédza rozvod vody, plynu a elektriny.

Spolu vymera  Spoluvlastnicky

Parcela Druh pozemku Yymera [m?]

[m?] podiel
508/1 zahrada 111,00 111 111,00
509 zastavana plocha a nadvone 163100 1/1 1631,00
51041 zdhrada 2555,00, 1/1 255500
Spolu vymera 4 297,00

18



Obec:
Vychodiskova hodnota:

Oznadenie a nazov

VHMJ = ’%,‘32 €/m?

. Hodnota
koeficientu Hodioicne: koeficientu
. . ks . ., . . 2 stavebné fizemic obei do 5 000 obyvatelov, 0.80
koeficient vicobecne situdcie :
K 4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im Standardom
V .
5 : iz yb 5 0,95
koeficient intenzity vyuZitia vybavemd, 2
— ko ; 2. obee so Zelezniénou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych 3 i 2 0,85
s ; doprava do mesta edte vyhovuica
vztahov .
ke
koeficient funkéného vyuzitia 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreagnd poloha) 1,00
lizemia
ki S Y O S . NN
st St ocentngiso il Seiiie, i
infragtruktiry pozemku p z Vody vody, sleiriny, Py
kz
koeficient povySujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby,
koeficient redukujlicich ~ nezabezpedeny pristup z verejnej kemunikécie, chranené (izemia, obmedzujlice 0,45
faktorov regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,95 * 0,85 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,45 0,3488
Jednotkova veobeend hodnota pozemku V8Hm = VHu * kep = 3,32 €/m? * 0,3488 1,16 €m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypoiet Vieobecna hodnota [€]
parcela &, 508/1 111,00 m* * 1,16 €m? * 1/1 128,76
parcela €. 509 1631,00m? * 1,16 €/m?* * 1/1 1 891,96
parcela & 510/1 255500m? * 1,16 €/m* * 1/1 2963,80
Spolu 4 984,52
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III. ZAVER

1. OTAZKA ZADAVATELA: Aké jo VSH rodinného domu supisné &islo 151 na pozemku

p. €. 509, prisluSenstva a pozemkov p. & 508/3, 509, 510/1, katastralne izemie — Drahfiov, obec
Drahtiov, okres Michalovce?

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:
a) REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Yieobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom 2 788,52
Hospodarska budova 244,81
Predny plot 188,54
Kopani studiia 263,48
Vodovodna pripojka 85,63
Kanalizaéna pripojka . 97,83
Elektro pripojka 30,87
Plynova pripojka 10,76
Spevnena plocha 36,45
}v’,umpa 143,98
Spolu za Vonkajsie apravy 405,52
Spolu stavby 3 890,87
Pozemky
Zastavané plochy a nadvoria a zahrady - parc. & 508/1 (111 m2) 128,76
Zastavané plochy a nadvoria a zahrady - parc. &. 509 (1 631 m?) 1 891,96
Zastavané plochy a nadvoria a zéhrady - parc. &. 510/1 (2 555 m?) 2 963.80
Spolu pozemky (4 297,00 m?) 4 984,52
Vseobecna hodnota cellkom 8 875,39
V3eobecna hodnota zaokrahlene 8 500,00

8.900,- Eur

Vieobecna hodnota slovom: Osemtisicdeviit’sto Eur

V Kogiciach diia 05.11.2025 Ing. Paulina Cernochové

IV. PRILOHY | 5

1. List vlastnictva ¢. 95 Son N & - 2 str.

2. Kopia z katastralnej mapy - 1str.
3. Podorysy RD a vedlajsej stavby Noty nent™~ - 1 str.
4. Doklady o veku stavby ) - 1 str.
5. Protokol o obhliadke ! - 2 str.
6. Objednavka - 1 str.
7. Fotodokumentacia - 2 str.
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Okres
Obec
Katastralne tzemie

807

528331 Drahnov
812757 Drahiiov

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

Michalovee Datum vyhotovenia

Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouZite'ny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 95

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

13.10.2025
6:30:32
10.10.2025 18:00:00

Poéet parciel: 3

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolocna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu

50873 111 Zéhrada 4 1

Iné udaje: Bez zapisu
509 1631 | Zastavané plocha 15 1

a nédvorie

Iné udaje: Bez zapisu
s10/1| 2555 Zéhrada 4 1

Iné Udaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuZivania pozemku

4 Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,

okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaena sipisnym cislom
Spoloéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby Podet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavhy Druh chranenej Umiestnenie
&islo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
151 509 10 | Rodinny dom 1

Iné tdaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavby
| Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
¢islo | Mieste trvalého pobytu / Sidlo
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikacny tidaj

Spoluvlastnicky
podiel

] &3




2 Kardasovi Katarina r. Kardasov4, 076 74, Drahiiov, &. 151, SR, Ditum narodenia: 23.10.1985 111

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V 302/2012 zo dfa 28.06.2012 - $z,126/12

Iné ndaje:

P-54/2021-7-261/2021 - Exekutorsky trad Bratislava, JUDr, Rudolf Kruty, PhD., Zahradnicka 60, 821 08
Bratislava - Prikaz na zrugenie upovedomenia o zacati exekiicie zriadenim exekuéného zalozného prava EX
89356/19 (pov. zn. EX 1587/2014) zo dfia 21.04.2021 - &z 33/2021

7-266/2021- Exekitorsky urad Bratislava, JUDr, Rudolf Kruty, PhD., Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava - Prikaz na
zruSenie exekuénéeho zélozného prava EX 89356/19 zo diia 21.04.2021 - &z 34/2021

7-282/2025 - Kvitancia na EX 3764/2015 zo diia 16.05.2025 - &z 44/2025 5 3

P-174/2018 - Platit’ sa oplati, s.r.0., Mostova 2, 811 02 Bratislava-Staré Mesto (1CO 45 684 618) - Ziadost' 0 vymaz
pozndmky PSC106/14/50A zo dita 03.12.2018 - £z 256/2018

Z-950/2020 - Exckatorsky urad Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD., Zahradnicka 60, 821 08 Bratislava - Prikaz
na zrujenie exekuéneho zéloZného prava EX 8350/11u zo diia 01.12.2020 - &z 149/2020

Z-267/2025 - Kvitancia na EX 701/2015 zo dita 13.05.2025 - 8z 40/2025

Poznamky

K nehnutelnost

Prva stavebna sporitel'iia, a.s., Bajkalska 30, P.O.Box 48, 829 48 Bratislava 25 (1CO: 31 335 -
004) - Oznamenie o vykonani dobrovol'nej drazby zo dia 18.11.2013 na rodinny dom &.5.151
na parcele C KN €.509 a na parcely C KN ¢.508/3, 509, 510/1 - P 298/2013 - &z.182/13

CAST C: TARCHY

Spravea - Neevidovani
Najomca - Neevidovani

Ina oprdvnené osoba - Neevidovani

K nehnutePnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastafk poradové &islo 2

Prva stavebna sporitel'fia, a.s.. Bajkalska 30, 829 48 Bratislava (ICO: 31 335 004) - Zmluva o
zriadeni zalozného prava na nehnutelny majetok a Mandéatna zmluva zo ditia 31.05.2012 na
rodinny dom ¢&.5.151 na parc. C KN &.509 a na parcely C KN &.508/3, 509, 510/1, V 301/2012 -
€z.110/12

Vlasinfk poradové &islo 2

Z-18/2024 - Exekitorsky trad Kogice, JUDr. Jaroslav Delfini, Prazska ¢.4, 040 11 Kosice -
Exekuény prikaz 395EX 555/19 na zriadenie exekuéného zdlozného prava zo dita 11.01.2024
na parc. C KN &. 510/1, 508/3, 509, rodinuy dom s.€. 151, na parc. C KN &. 509 - ¢z 5/2024

Vlastnik poradové &islo 2

Z-509/2025 - Exekutorsky rad Kosice, JUDr. Jaroslav Delfini, Prazska &4, 040 11 Kosice -
Exekuény prikaz na vykonanie exekicie zriadenim exekuéného zalozného prava 395EX 94/20
zo dia 28.08.2025 na rodinny dom s.¢. 151 na parc. C KN &. 509 a na parc. C KN &. 508/3,
509, 510/1 - ¢z 95/2025

V¥pis je nepouziteny na pravne kony

Zz2
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Cestné prehldsenie

- Podpisany Koloman Lénart rod. Lénart nar, 01. 07.1987/9882 trvale bytom Drahsioy &.24]
prehlasujem na svoju fest, ¥ rodinny dom sip.d. 151, & hospodérska budeve sfp.é. 151 boli
postavend v roku 1935, dané: do-ti¥fvania’y roky 1955 a letns kuchyiia siip.& 151 bola postavens v
roku 1962 dand ‘40 uHvania v roku 1962. véetko v k. ti. Drahiiov pare.5.509 uvedené nehnutelnost
vistnfin v pomere 1/1 -vid@ LV 93

s :

podpis

V Diahiiove 03. 05, 2012
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PROTOKOL O OBHLIADKE PREDMETU DRAZBY
ZA UCELOM OHODNOTENIA PREDMETU DRAZBY

uskuto¢nenej v zmysle ust. § 12 zdkona &, 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zékona
Slovenskej narodnej rady &, 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notérsky poriadok) v zneni
neskorsich predpisov (dalej len »Z0oDD")

Oznadenie drafobnika:

AUKCNA SPOLOCNOST s, 1. o,

so sidlom Kopeianska 10, 851 01 Bratislava

ICO: 46 141 341 _

zapisand v Obchodnom registri Mestského stadu Bratislava 111,
oddiel: Sro, viozka ¢ : 72494 /B

Oznaéenie vlastnika:

e Katarina Kardasova, Drahiiov 151, 076 74 Drahriov
Oznacenie siidneho znalca:

Ing. Paulina Cernochova
Sladkovicova 66
040 01 Kogice

Miesto ohodnocovania predmetu drazby:

* rodinny dom so stpisnym ¢islom 151 v obcj Drahtiov, okres Michalovce
Datum ohodnocovania predmetu drazby: 13.10.2025 {pondelok) o 09:30 hod.

Predmet drazby:

Nehnutel'nost, nachadzajicich sa v okrese Michalovcee, obec: Drahtiov, katastralne uzemie: Drahriov,
zapisanych v evidencii Okresného drady Michalovce, katastralny odbor, na liste vlastnictva & 95, ato
konkrétne:
> rodinny dom so stipisnym &islom 151 s prislusenstvom, postaveného na pozemku parcely registra , C*
¢. 509 o vymere 1631 m2, druh pozemku: zastavana plocha a na dvorie,
pozemok parcely registra ,C” &, 508/3 o vymere 111 m?, druh pozemku: zahrada,
pozemok parcely registra ,C” & 509 o vymere 1631 m?, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,

pozemok parcely registra ,C” &, 510/1 o vymere 2555 m2, druh pozemku: zdhrada (dalej len ako
,,Nehnutel’nost’“),

b G

Priebeh ohodnocovania:

Dlznik / Zastupca dlznika / Viastnik @) poskytol potrebnii st&innost
- ai) poskytol dokumentaciu k Nehnutelnosti

b) neposkytol potrebnt stginnost

AUKCNA SPOLOCNOST s. r. o., Koptianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341
zapisand v Obchodnom re gistri Mestského stidu Bratislava [, oddiel: Sro, viozka &.: 72494 /B,
tel: +421 2 21 025 470, e-mail: as@a kenaspolocnost.sk



strana 2

¢) ndgjomné zmluvy viaznuce na Predmete drazby

Dlznik/Vlastnik ~ bol  vyzvany na  uvedenie svojej  koreSpondencnej  adresy,  ktord
je ; J/ Dlinik/Vlastnik odmietol poskytnit svoju koreSpondenént
adresu

Dlznik / Zastupca dlznika / Vlastnik aktudlny kontakt: Dr&A ko ¢~ /5 7

Ox40 L7F 207

Pozndmka k priebehu:

0o

Obhliadka predmetu drazby bola ukonéend o { hod.

Drahnov, 13.10.2025

Za dlznika/vlastnika; Za studneho znalca: Za draZobnika:

WA A N (2o

Ing. Paulina Cernochova

AUKCNA SPOLOCNOST s. r. 0., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341
zapisand v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 72494 /B,
tel.: +421 2 21 025 470, e-mail: as@aukcnaspolocnost.sk
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DRAZBY & SPRAVA POHI'/ADAVOK

Ing. Paulina Cernochova
Sladkoviéova 66
040 01 Kosice

V Bratislave dita 18.09.2025

Vec:  Objednavka vypracovania znaleckého posudku
VaZena pani Ing. Paulina Cernochovs,

tymto si uVas objedndvame vypracovanie znaleckého posudku na nehnutelnostiach
nachddzajacich sa v okrese Michalovce, obec: Drahiiov, katastrdlne tizemie: Drahtiov, zapisanych v
evidencii Okresného uradu Michalovce, katastralny odbor, na liste vlastnictva ¢ 95, a to konkrétne:
» rodinného domu so stipisnym ¢islom 151 s prisluSenstvom, postaveného na pozemku parcely
registra ,C" €. 509 o vymere 1631 m?, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,
> pozemku parcely registra ,,C” ¢. 508/3 o vymere 111 m?, druh pozemku: zdhrada,

> pozemku parcely registra ,C” ¢ 509 o vymere 1631 m?, druh pozemku: zastavana plocha
a nadvorie,
> pozemku parcely registra ,C” ¢. 510/1 o vymere 2555 m?, druh pozemku: zihrada (dalej len

ako ,NehnuteI'nost”),

Nehnutel'nost je vo vylu¢nom vlastnictve:
- Katarina Kardasovd, Drahitov 151, 076 74 Drahiiov, v podiele 1/1.

Znalecky posudok bude vypracovany pre ucely vykonania dobrovolnej drazby. Obhliadka
Nehnutelnosti sa uskutoéni diia 13.10.2025 (pondelok) 0 09:30 hod.

Touto cestou si Vas zaroveri dovolujem poZiadat o vyhotovenie 4 exemplarov znaleckého
posudku v papierovej forme, 1x na CD nosic¢i a zdroven ziadame zaslat znalecky posudok vratane
priloh e-mailom.

% Gaé&'}‘;ﬁx,go’f

S pozdravom M 2
P i xh%faz(, A
. I
DRAZHY & SFRAVA i;m{'ééx

fff mé}&j G“mer‘: lffa

PH: S 20232507270
onatel

AUKCNA SPOLOCNOST s.r.0.

AUKCNA SPOLOCNOST s.r.0., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341
zapisana v Obchodnom registri Mestského siidu Bratislava III, oddiel: Sro, vlozka &.: 72494 /B
tel.: +421 2 21 025 470, e-mail: as@aukcnaspolocnost.sk
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Pohlady na rodinny dom







V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozmame znalcov, timo&nikov a prekladatel’ov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie:
3701 00 Pozemne stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenéné ¢islo znalca: 910473.

Znalkyfia si je vedomad nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

()L/

Ing. Paulina Cemochové

g
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2naliyte Minlstototys ‘Piwzéadﬁmos\;géﬁ
av.t, 810473
Slddkevitovs 88, (g 01 Kabire
Tol: 055/63389 22 0a0aygsucey




