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ZNALECKY POSUDOK

Eislo:23 /2024

Predmet znaleckého posudku: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu & 6 na 2.poschodi bytového domu

s.&. 770 na ul. Michalovské ¢. 1, na parc. £.1014 a pozemok na parc.¢. 1014 vo vymere 382 m2 zastavana plocha a
nadvorie v spoluvlastnickom podiele 3131/100000 zapfsané na LV &14535- &astoény v obci KoZice- Zapad,
kat. izem{ Terasa, okres Kos3ice II, za i¢elom vykonu dobrovolnej drazby podl'a zak.&. 527 /2002 Zz. o
dobrovolnych draZzbédch v znenf neskor$ich predpisov.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko cislo posudku: 23 / 2024

. OVOD

1. Uloha znalca:

Podla pisomnej objednavky & HP001/24/04A zo dita 8.1.2024 je znaleckou tilohou stanovit’ véeobecnt
hodnotu bytu & 6 na 2.poschodi bytového domu s.&. 770 na ul. Michalovsk4 & 1, na parc. £.1014 a pozemok na
parc.. 1014 vo vymere 382 m2 zastavana plocha a nadvorie v spoluvlastnickom podiele 3131/100000 zapisané
na LV £.14535- ¢iastony v obci Ko3ice- Zapad, kat. izem{ Terasa, okres Kogice I,

2. Utel znaleckého posudku: za titelom vykonu dobrovolnej drazby podla zdk.&. 527/2002 Z.z. 0
dobrovol'nych drazbéch v znenf neskorich predpisov.

3. Datum vyZiadania posudku: 8.1.2024

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu): 2.2.2024

5. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 29.2.2024

6. Podklady na vypracovanie posudku :
6.1 Dodané zaddvatel'om :
- Pisomna objednavka & HP001/24/04A zo diia 8.1.2024
- Pédorys ohodnocovaného bytu poskytnuty objednavatelom
- Potvrdenie o kolaudécif bytového domu, vydal Stavebné bytové druzstvo 11 Kogice

6.2 Ziskané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutelnostf, z listu vlastnictva £14535- &astoény, K. . Terasa, obec Ko$ice-Zapad,
okres Kosice II zo dita 8.1.2024, vytvoreny cez katastralny portal
- Kopia z katastrédlnej mapy, k.i.Terasa, obec Ko3ice- Zapad zo dila 16.2.2024
- Obhliadka bytového domu z verejného priestranstva vykonana 16.2.2024
( obhliadka ohodnocovaného bytu znalcovi nebola umoZnena)
- Fotodokumentacia bytového domu vykonana diia 2.2.2024 pri obhliadke z verejného priestranstva

7. Pouiité pravne predpisy a literatiira:
¢ Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoven( vieobecnej
hodnoty.
» Vyhlaska & 228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zikon & 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo&nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zédkonov v znenf
neskorsich predpisov

e Z4kon & 50/1976 Zb. o lizemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom znen.

e Zakon & 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutelnostiam (katastréalny zdkon)

Vyhla3ka ¢. 453 /2000 Z.z., ktorou sa vykondvajl niektoré ustanovenia stavebného zakona

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

» Vyhladka Federalneho 3tatistického tradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikicii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZiti vyluéne na zatriedenie do klasifikicie podla
pouZitého katalégu rozpoétovych ukazovatel'ov).

Vyhldska ¢. 323/2010 Z.z, ktorou sa vyddva $tatistickd klasifikdcia stavieb

Zakon NR SR & 182/1993 Zz. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v znenf neskorsich
predpisov.

STN 7340 55 - Vypotet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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e Zakon €. 527/2002 Z.z.Zakon o dobrovol'nych drazbach a o doplnentf zikona Slovenskej ndrodnej
rady ¢. 323 /1992 Zb. o notaroch a notérskej &innosti (Notarsky poriadok) v znenf neskorsich
predpisov

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

Vieobecn4 hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnostf a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujiici aj predévajici budi konat s patri¢nou
informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, %e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na tirovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

Technické hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfZeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouZité rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne
je podla poslednych zndmych 3tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 4. 3tvrtrok 2023.

Pri stanovenf technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur&ené linedrnou metédou.

Stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivajii metédy:

¢ Metbda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspofi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlinosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

» Kombinovand metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypotita kapitaliziciou budtcich od&erpatelnych zdrojov potas fasovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizdciou budticich oderpatelnych zdrojov pofas asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na ur&eni hodnoty koeficientu
polohaovej diferencidcie, ktory sa uplatnf na technickt hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat! na merni jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli3nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

* Vynosova metéda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa
vypotita kapitalizéciou budicich od¢erpatelnych zdrojov potas fasove neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplaini na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

9. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnotenf boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z.
o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku.

Definicie pojmov

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

Definicia veobecnej hodnoty podla ods. g, § 2, vyhl. & 492/ 2004 Z. z.: ,Veobecna hodnota majetku je vysledna
objektivizovand hodnota majetku, ktor4 je znaleckym odhadom najpravdepodobnejiej ceny hodnoteného
majetku ku dilu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktort by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
stitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtici a pred4vajiici budd konat s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou; obvykle vratane dane z pridanej
hodnoty.”

Pozndmbka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
pristusnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekiicia a pod. Vysledkom stanovenia je vieobecnd
hodnota na tirovni s dafiou z pridanej hodnaty.

Vychodiskové hodnota stavieb (VH)

Vychodiskové hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mo#no hodnoteni stavbu nadobudnut
formou vystavby v ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stiéast'ou procesu shodnotenia, pri
ktorej st zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokonéenia a pod. Technicka hodnota
je nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciécie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vieobecnej hodnoty kombinovanou metddou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovené na baze rozpo&tovych ukazovatel'ov podl'a zdkladného vztahu:
VH=M.(RU.KCU.kV.KZP.kVP .kK.kM) [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek, m2 podlahovej plochy pre nebytové priestory.

RU - rozpottovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zkladnych rozpoétovych ndkladov na merni jednotku
porovnatel'ného objektu urfend z katalégov rozpoétovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom. PouZité si
rozpottové ukazovatele publikované v Metodike vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujtici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpottovy ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficienty sii uréené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych pric a materislov v stavebnictve vyddvanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

K terminu ohodnotenia st pouZité koeficienty platné k 4. $tvrtroku 2023 (posledné zname tdaje k ddtumu
ohodnotenia).

kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny kon&trukcif a vybaveni
porovnatelného a hodnoteného objektu. Uréeny je na baze cenovych podielov jednotlivich kon$trukcif a
vybaveni stavieb. Pri tvorbe rozpottového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny priamo
vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.
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KZP - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukeii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej
stavby. Pri tvorbe rozpoétového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je zohladneny priamo vo
vytvorenom rozpo&tovom ukazovateli.

kVP - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcif a
vybavenia zavislych od konstrukénej vyiky v porovnani s priemernou konstrukénou vy$kou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. Pri tvorbe rozpoétového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je zohl'adneny
priamo vo vytvorenom rozpottovom ukazovateli.

KK - koeficient kon3truk&no-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého
materialu nosnej kon$trukcie stavby. Pri tvorbe rozpottového ukazovatel'a pre rodinné domy a drobné stavby je
zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoétovom ukazovateli.

kM - koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv. Vyjadruje zvy3ené, resp. znfZené niklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod. V zdkladnom vztahu sii podia
pouZitého katal6gu rozpoétovych ukazovatel'ov niektoré koeficienty rovné 1,0. Ide o tie koeficienty, ktorych
vplyv je zohl'adneny priamo v rozpoétovom ukazovateli.

Technicka hodnota sa stanovi podla vztahu
TH=_TS VH
100
alebo
TH=VH-HO [€]
kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%)], stanoveny podl'a vztahu

TS =100 - 0 [%], VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

HO - hodnota vyjadrujlica opotrebenie stavby [€].

O - opotrebenie stavby [%].

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

b) analytickou metddou pre hlavné stavebné objekty (rodinny dom)

Vieobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSecbecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaju met6dy: -
Metéda porovnavania -

Kombinovana metéda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu) -
Metdda polohovej diferenciacie

Zdbévodnenie vyberu pouZitej metd stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb je pouZitd metéda polohovej diferenciacie. Je znama
skuto&nost, Ze stavba nie je prenajimand a v danej lokalite je obtiaZné stavbu s podobnym charakterom d'alej
prenajimat a preto bola vynosova met6da vyligena. Metéda porovnavacia pre stanovenie vieobecnej hodnoty
stavieb nie je pouZita z dévodu absencie podkladov, potrebnych pre porovnanie.

Metéda polohovej diferenciacie:

Metdda polohovej diferencicie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

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

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a véeobecnou
hodnotou (na trovni s DPH) Na uréenie koeficientu polchovej 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. PouZity priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polchovych kritérif (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerné hodnota koeficientu
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polohovej diferencidcie na vyslednd, platnii pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kaZdé polohové
kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

V3eobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivajii metédy: -
Metdda porovnavania -

Kombinovana metéda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prendjmu) -
Metdda polohovej diferencidcie

Zdovodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Jednotkova vieobecna hodnota pozemku je vypoéitana metédou polohovej diferenciacie. Metéda porovnavania
pozemkov bola vylitend, z dévodu absencie obdobnych pozemkov (zastavanych a uréenych tizemnym planom
na iny G&el vyuZitia) v blizkom okoli. Vynosovii metédu nemozno pouZit, pretoZe dany pozemok nedosahuje
vynos z dévodu, Ze vlastnicky vztah k budove na posudzovanom pozemku je totozny ako aj k hodnotenému
pozemku. Metdda polohovej diferencidcie: Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky v zastavanom tzemi
obci a stavebné pozemky mimo zastavaného tizemia obci vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],

kde

M - pofet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciicie

Pri uréeni koeficientu polohovej diferenciécie sa vahovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
— trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku,

- poloha bytového domu v danej obci

- vztah k centru obce, - sti¢asny technicky stav bytu a bytového domu,
- prevladajiica zastavba v bezprostrednom okolf bytového domu,

- prisludenstvo bytového domu, - vybavenost a prislugenstvo bytu,

- pracovné moZnosti obyvatel'stva

- miera nezamestnanosti,

- skladba obyvatel'stva v obytnom dome

- na sidlisku,

- orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

- umiestnenie bytu v bytovom dome, - poéet bytov vo vchode

- v bloku, - doprava v okoli bytového domu,

- obéianska vybavenost v okoli bytového domu,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

- kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okolf bytového domu,
- nézor znalca,

- iné faktory.

b). Vlastnicke a evidenéné iidaje :

1.podla listu vlastnictva & 14535 -tiastoény K. 1. Terasa, obec KoSice- Zapad, okres Kosice lI, vytvoreny cez
katastralny portél diia 8.1.2024

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.t. 1014 vo vymere 382 m2 zastavané plochy a nadvoria

STAVBY

stp.&. 770 na parc.é. 1014, obytny dom Michalovska 1
Byty a nebytové priestory

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Byt

Vchod: 1 2.p. Byté. 6

Podiel priestoru na spoloénych fastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislugenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 3131/100000

Strana 6




-

7Znalec: Ing. Pavel Jurko cislo posudku: 23 / 2024

Vlastnik

3 Hoksz Renata r. Dvotfdkovd, Michalovska 770/1, Kosice, PSC 040 11, SR,  Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titui nadobudnutia Z-3504/2019 Uznesenie Okresného stidu Koice 11 16D/375/2017 Dnot 25/2017 - &islo
zmeny 2073/2019

Poznadmky Informativna: Ozndmenie o zafati vykonu ziloZného prava zaloZnym veritelom Slovensk4 sporiteliia,
a.s., IC0O: 00 151 653, Tomagikova 48, 832 37 Bratislava, predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe, P-
862/2023 - &islo zmeny 3667 /2023

Cast C: Tarchy
Zdkonné zdloZné préavo k bytu podl'a zakona & 182/93 Zz. v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome.
Vklad zaloZného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava,
1€0: 00 151 653. Rozhodnutie o povoleni vkladu zaloZnej zmluvy V-9886/12

zo diia 30.11.2012 - 3738/12

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenfm vykonana diia 2.2.2024 o 9:00 hod., pri ktorej bol
obhliadnuty bytovy dom len z exterieru a z verejného priestranstva nakol'ko obhliadka interiéru
ohidnocovaného bytu znalcovi nebola umozZnena . Viastnik nehnutel'nosti sa obhliadky neziéastnil a
znalcovi obhliadku neumoznil.
Fotodokumenticia bytového domu vyhotoven4 pri obhliadke len z verejného priestranstva diia
2.2.2024 o 9:00 hod.
Zameranie nehnutel'nosti nebolo umo#nené, rozmery ohodnocovaného bytu znalec pouZil z
podkladov poskytnutych objednavatel'om posudku ( pédorys bytu)

Podl'a §12 ods.3 zak.t.527 /2002 Z.z. o dobrovolInych drazbéch : ak osoba, ktord ma predmet drazby v
dribe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie mo#no vykonat
z dostupnych tdajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.
Znalec nakol'’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoZnena nezodpoveda za rozdielne skutoénosti
skutkového stavu so skutoénostou ohodnocovanou vZP.
Znalec pri ohodnoteni vychddzal z podkladov poskytnutych objednivatelom .

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumenticie so skutoénym stavom :

Znalcovi pri obhliadke nebola poskytnutd projektova dokumentécia bytového domu.

Pddorys ohodnocovaného bytu bol znalcovi poskytnuty objednévatelom posudku a tvorf prilohu
znaleckého posudku .

Porovnanie pdédorysu ohdnocovaného bytu zo skutkovym stavom som nevykonal nakolko obhliadka a
zameranie ochodnocovaného bytu minebolo umoZnené.

Prdvna dokumentdcia ( LV & 14535- Ciastoény zo diia 8.1.2024 a informativna képia z katastralnej mapy
vytvorena cez katastralny portdl 16.2.2024) je v stilade so skutkovym stavom.

Vek bytového domu som urtil na zdklade potvrdenia o kolaudécii bytového domu vydané Stavebnym
bytovym druZstvom IL, KoSice, ktoré tvorf prilohu ZP.

Vek bytového domu pri ohodnoteni znalec stanovil narok 1967.

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti v sitlade s dokladmi o viastnictve:
Byt & 6 na 2.poschodibytového domu s,& 770

Spoluvlastnicky podiel na pozemku p. €. 1014 vo vymere 382 m2 v podiele 3131/100000
evidovanév LV & 14 535 zo diia 8.1.2024

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii vlastnicky podloZené:
Neboli zistené.

g) informdcia z izemného planu o zdvaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuZivania pozemkov, nazov tizemného plianu k rozhodnému datumu a

identifikacia, kde je izemny pldn verejne pristupny (internetova stranka):

Ohodnocovand nehnutelnost sa v izemnom pldne mesta KoSice uverejnenom na oficialnej stranke
mesta https://static.kosice.sk/files/manual /uha/upn_hsa/up_2012/V-3.pdf nachidza v zéne urtenej ako
plochy mestského a nadmestského ob¢ianskeho vybavenia.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 23 / 2024

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt: Byt €.6, v bytovom dome s.¢.770, ul. Michalovska 1,k.i. Terasa

POPIS

Oceiiovany byt sa nachédza na 2. poschodi v bodovom bytovom dome s. & 770, ktory mé prizemie a 8
poschodi. V prizemi bytového domu sa nachddzaji spoloéné vstupné priestory, spoloéné priestory a pivnice .
Vstup do bytového domu je ztrovne chodnika cez prestre$ené zivetrie z vychodnej svetovejstrany.
Bytovy dom je umiestneny v sfdlisku LUNIK VII v katastr. iizemi Terasa .
Lokalita je pristupnd po miestnych asfaltovych komunikacidch snapojenfm na dopravny systém krajského
mesta Kosice,
Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti nebol znalcovi umoZneny. Viastnik nehnutel'nosti obhliadku
neumoznil.
Znalec vykonal obhliadku len z verejného priestranstva.
Podl'a §12 ods.3 zak.£.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbdch : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drZbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mo#no vykonat z dostupnych
tidajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii, ¢o bolo zrealizované aj v tomto pripade .
Pri ohodnocovani som postupoval podla informécif a podkladov od objednévatel'a a podla zisteni znalcom pri
obhliadke viditelné z verejného priestranstva.

Vzhl'adom na skuto&nost, Ze obhliadka nehnutel'nosti nebola znalcovi umoZnen4, znalec nezodpoveda
za pripadné rozdielne skutognosti v technickom vyhotoveni predpokladané v ohodnoteni
predmetného bytu & 6 vbytovom dome s.& 770.

Stavebno technicky popis bytového domu:

Bytovy dom pozostavajlici z prizemiaa 8 poschodi je vybudovany zo sendvitovych stenovych panelov,
vodorovné kon3trukcie - stropy montované zo stropnych panelov

Objekt patri do skupiny JKSO 803 35 - domy bytové typové 9 podiaZné s ob&ianskym vybavenim s
unifikovanymi kon3truk&nymi panelovymi stistavami. Kon¥trukény systém je stenovy panelovy, strecha plocha
jednoplastova, krytina Zivi¢éna.

Vnutorna zvisld komunikécia je zabezpe&end prefabrikovanym schodiskom s osobnym vytahom.

Bytovy dom je vykurovany zo spoloénej kotolne v sidlisku.

Na kazdom nadzemnom podlaZi bytového domu sa nachédzaji 4 trojizbové byty pristupné zo schodiskového
priestoru s jednoramennym schodiskom s vytahom.

Bytovy dom pozostava z jedného vchodu s poétom bytov v bytovom dome 32.

Stavebno - technicky popis bytu:

Byt £. 6 nachddzajlici sana 2.poschodi bytového domu, pozostiva z troch obytnych miestnosti a

prisludenstva, pritom prisludenstvo bytu tvori: kuchyfia, predsiefi, kipeliia, WC a pivnica umiestnend v

prizemi bytového domu pristupnd zo spoloéného schodiskového priestoru .

Ku prisluSenstvu bytu patrfaj loggia pristupnd z obyvacej izby orientovany na vychodnid svetovii stranu.

Ohodnocovany byt na zaklade zistenie od objednavatela ZP jev pévodnom stave s vymenenymi vypliiami
otvorov - oknd a balkénové dvere plastové EURO s izolaénym dvojsklom a vnitornymi Zaltiziami .

Povrchové tipravy stiena stropov bytu svykonanymi stierkami a malbami

Bytové jadro ocetfiovaného bytu rekon3truované, vymurované z presnych tvéric.

Vybavenie kipelne predpokladdm plastovou vaiiou a umyvadlom. Povrchové dpravy stien kipelne

predpokladdm z keramického obkladu , podlaha z keramickej dlazby .

WC bytu samostatné vybavené WC misou kombi bez umyvadla. Povrchové tpravy stien WC

predpokladdm z keramického obkladu, podlaha z keramickej dlazby. Celna stena WC s osadenymi

plastovymi dvierkami do bytového jadra.

Kuchytia vohodnocovanom byte podla zistenia od objedndvatela pévodnd s pévodnou kuchynskou

linkou na baze dreva s drezom nerezovym zabudovanym do pracovnej dosky. Kuchynsky sporik s

plynovou varnou doskou ael.rirou s digestorom. Stenaza kuch.linkou s povrchom zkeramického

obkladu . Podlahy obytnych miestnosti v celom byte predpokladdm z podlahoviny PVC .

Vloggil podlaha z keramickej dlazby . Rozvody elektroinitalacie v byte predpokladdm pévodné.
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ShZastou bytu je aj jeho vniitorné vybavenie, a to: po$tova schranka, zvondek, vietka
jeho vnitornd in3talécia ( potrubné rozvody vody, kanalizécie, plynu, tistredného kirenia, elektrointalécie,
telefonu ), okrem tych , ktoré st uréené na spolo&né u#fvanie.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych Easti a spoloénych zariadeni domu v
podiele 3131/100000 .

Spoloénymi &astami bytového domu st:
zaklady domu, obvodové miiry, chodby, prietelia, vchody, schodiskd, strecha, vodorovné a zvislé nosné
kon3trukcie, vodorovné izolatné kongtrukcie.

Spoloénymi zariadeniami bytového domu si:
préatovne, kotikédrne, sudiarne, spoloéné televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, tepelné,
kanalizatné, elektrické, telefénne a plynové pripojky.

Stavebné dpravy bytového domu :

- fasada bytového domu rekon$truovand s povrchovou tipravou z mineralnej $krabanej omietky

- vstupné dvere vymenené z eloxovaného hlinfka presklené so zabudovanymi po3tovymi schrankami
- strecha bytového domu rekon3truovand pokryta Zivi¢nou krytinou a oplechovanim atikového muriva

. Bytovy dom je vykurovany z centralnej kotolne umiestnenejv sidlisku , v ktorej sa realizuje aj priprava TOV .
Bytovy dom je opatreny bleskozvodom.
V blizkosti bytového domu sa nachddzaji predajne potravin a rozliéného tovaru, sluzieb, posta, zakladn4,
materska Skola, ihrisko, siet’ barov a re$tauracii .
Vzdialenost' od bytového domu do centra krajského mesta autom a MHD do 10 min.

Udrzba bytového domu je v ¢ase obhliadky na dobrej trovni s pravidelnou tdrzbou zodpovedajiicou veku
bytového domu .

Udrbu chodnocovaného bytu na zdklade informécif od objednévatela , nakolko obhliadka ohodnocovaného
bytu mi nebola umoZnend predpokladdm na priemernej trovni .

Vzhladom na pouZité materiély , na troveri idrzby bytového domu a ohodnocovaného bytu stanovujem
Zivotnost bytového domu odbornym odhadom linedrnou metédou na 95 rokov.

Podrobny technicky popis ohodnocovaného bytu abytového domu je uvedeny v tabul'ke vybavenost pri
samotnom ohodnoteni.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celodtitne unifikovanymi kon$trukénymi stistavami panelovymi
6 KS: 112 2 Trojbytové a viachytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

| . Nizovmiestnostiavjpotet Podlahov plocha [m?]

.preasieﬁ 3,45%**2,99 10,32

izba 3,45*3,57 12,32

izba 3,45%4,15 14,32

kuchytia 3,45%3,17+0,95%1,65 12,50

wcC 0,90*1,20 1,08

kapeliia 1,60%1,60 2,56

obyvacia izba  3,45%6,00 20,70

Vymera bytu bez pivnice 73,80
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Znalec: Ing. Pavel Jurko &islo posudku: 23 / 2024

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kg = 1,037 (montovan4 z dielcov beténovych plodnych)
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: key=3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn=1,10

Podet izieb: 3

Vypotet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

1 Z4dklady vrit. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 4,55

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 16,34
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 727
<+ Schody 3,00 1,10 3,30 273
5 Zastre3enie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,55
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,82
| 7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,91
8 Upravy vonkajéfch povrchov 3,00 1,80 5,40 4,46
‘ 9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,40 2,80 2,31
\ 10 | Vnitorné keramické obklady 0,50 0,40 0,20 0,17
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,83
12 Okna 5,00 2,00 10,00 8,26
13 Povrchy podidh 0,50 1,40 0,70 0,58
14 Vykurovanie | 2,50 1,00 2,50 2,07
15 Elektroinstaldcia 2,00 1,00 2,00 1,65
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 | 0,83
1.7 Vniitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,65
18 Vnitornd kanalizdcia 2,00 1,00 2,00 1,65
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,83
20 Vytahy 2,00 2,20 4,40 3,64
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,48
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22 | Upravy vniitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,31
23 Vniitorné keramické obklady 1,00 1,30 1,30 1,07
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,65
25 Povrchy podlih 2,50 1,20 3,00 2,48
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,07
27 Elektroin$taldcia 3,00 1,20 3,60 2,98
28 Vntitorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,91
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 0,91
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,10 0,55 0,45
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,65
32 Vybavenie kuchyii 2,00 1,00 2,00 1,65
33 wgtomé hygienické zariadenie vratane 4,00 130 5,20 430
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,30
35 Ostatné 2,50 1,30 3,25 2,69
T e T T ok | G
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=121,00 /100 =1,21
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*key *kg* kv *ky [€/m?]
VH=325,30€/m2*3,661*1,037*1,2100 * 1,10
VH=1643,77 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uZivania | Virok] | T[rok] Z [rok] o[%] | TS[%]
Byt &.6, v bytovom dome
5.£.770, ul. Michalovska 1967 57 38 95 60,00 40,00
1,k Terasa

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 1643,77 €/m2*75,6m? 124 269,01
Technicka hodnota 40,00% z 124 269,01 € 49 707,60
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri stanoven| vieobecnej hodnoty objektu” bytu & 6 na 2.poschod{ bytového domu s.& 770 na ul. Michalovska

€. 1, na parc. £.1014 a pozemok na parc.£, 1014 vo vymere 382 m2 zastavana plocha a nadvorie v
spoluvlastnickom podiele 3131/100000 zapisané na LV &14535- tiastoény v obci Kosice- Zapad, kat. tizemf
Terasa, okres KoSice II, som vo vypottoch pouZil metédu polohovej diferenciécie, ktora sa mi javf ako
najvhodnejsia na zistenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti, vzhladom k tomu, Ze zistena hodnota zohl'adiiuje
ldaje o mieste a lokalite objektu, o realitnom trhu v danej lokalite, o kvalite Zivotmého 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 vypoéitand metédou polohovej diferenciscie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

OSBORThne

wovh'ven
ratal Crystal Kofice °
Hotel Yasmen nouce 9
]

Hipokemp Lesarka
9 g KALVARLA

Kokba Jinta podkosa

|! | Slovnahy
"‘..‘_. Deska 9
Futbalove v MLt ayE
, Tk Janigova ; 365b
E
‘-“' LUNIK 1V
YL e
)

Mysiava

POVRAZY

o [Krakoveka 1027/
6,040 17 Moduce
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= Parcela registra C

1014

&s Termss (BI7707) sbex Hodice lapea

LW ASES U MY

ROPIA § KATAN TRALNE ! MAPY

. Bytovy dom s.£.770 sa nachddza naulici Michalovsk4, v kat. izemi Terasa, obec Ko$ice-Zapad zastavanom
uzemf krajského mesta KoS3ice - Sirdie centrum mesta, je umiestneny v zéstavbe bytovych domov v sidlisku
LUNIK VII, katastralne tizemie Terasa .

Zastavka MHD autobusové a elektritka od bytového domu vo vzdialenosti cca. 200 m na ul. Bardejovska .
Ocefiovany byt je orientovany z kuchyne, z obyvacej izby cez loggiu az d'al$ej izby navychodnii svetovii
stranu Kk pristupovej komunikécii az jednej izby na severni svetovii stranu do dvora so zatravnenou
plochou .

K ohodnocovanému bytu patriaj loggia pristupnd zobyvacej izby orientovana na vychodnt svetovi
stranu.

Bytovy dom sa nachddza v sidlisku Terasa, autom do centra mesta ( na pesiu zénu) do 10 min. MHD dopravou
do centra mesta cca.do 10 min . Pracovné moZnosti v dosahu dopravy .

Pred bytovym domom zo severovychodnej strany od ulice Bardejovskéd sa nachddza pristupova komunikécia
s parkovacimi miestami s pozdlZnym stdtim popri komunikicii.
Terén v okoli bytového domu je rovinaty.

Obtianska vybavenost v tesnej blizkosti bytového domu: ndkupné stredisko potravin a rozli¢ného tovaru
Billa, Lidl, z&kladnd 3kola, materska $kola , umeleckd gkola, posta, siet barov arestaurdcif, zastdvka MHD .
Dostupnost' lokality je mestskou hromadnou dopravou zokruhovanou vramci mesta Ko3ice.
. Miestna Cast’ nie je zataZen4 priemyselnymi exhaldtmi. V blizkosti bytového domu je prostredie sbeZnym
hlukom s minimélnou pradnostou od dopravy.
Na sidlisku sa nachadzaji kompletné inZinierske siete : vodovod ,kanalizécia ,plynovod, elektrickd a
telekomunikaéna siet.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Bytovy dom a ohodnocovany byt je vyuZivany na projektovany el - na byvanie.

Iné vyuZitie sa vzhfadom na jeho polohu v krajskom meste v sidlisku LUNIKVII a vzhladom na jeho
umiestnenie v bytovom dome na 2. poschodi nepredpoklada .

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Pripadné rizika si uvedené v LV & 14535 v &asti Tarchy:

- Zakonné zaloZné pravo k bytu podl'a zadkona & 182 /93 Zz. v prospech ostatnych viasmikov bytov v dome.

- Vklad zéloZného prava v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s, so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava,
IC0: 00 151 653. Rozhodnutie o povoleni vkladu ziloZnej zmluvy V-9886/12 zo diia 30.11.2012 - 3738/12
[né skutotnosti ktoré by obmedzili riadne uZivanie nehnutel'nosti a pozemkov neboli zistené .
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Popis k VSH:
Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciécie je zrealizované vdhovym priemerom s hodnotami véh
totoZnymi v publikdcif Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciécie je stanoveny tak, aby
koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutel'nosti.
V zmysle metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb, ktori spracoval Ustav stidneho
inZinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové
domy v krajskych mestach stanoveny v rozpéti od 0,5-0,6 vychadza z pomeru priemernej vieobecnej hodnoty
stavieb na trhu s nehnutelnostami v sidle k technickej hodnote ohodnocovanych stavieb. Nehnutelnost bez
vynosu.
Nehnutelnost' nevyZaduje opravu len beZnd tidrZbu. Dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vy3f .
Vzhladom na polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, priebeni tdrbu,
tiastoéni rekonstrukciu bytového domu a zvySeny dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo
vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciécie vo vyske 1,65.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 1,65

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

’ Trleds : Vypocet w4 Hodnota
' I trieda I1. trieda + 200 % = (1,650 + 3,300) 4,956
11. trieda Aritmeticky priemer . a III. triedy 3,300
1I1. trieda Priemerny koeficient 1,650
IV, trieda Aritmeticky priemer V. a [l triedy 0,908
V. trieda 1L trieda - 90 % = (1,650 - 1,485) 0,165
Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie: N N -
Cislo | Popis | | Trieda | ket Vv‘:?-a " Vm“
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vy33{ L. 4,950 10 49,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzi'ah K centru obce
‘ ¢asti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska 1. 1,650 30 49,50
3 Siicasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZnii tdrZbu IL. 3,300 7 23,10
4 Previadajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, 3port, rekreiciu, parky a pod. L 4,950 5 24,75
5 Prisiu$enstvo bytového domu
pracovila, sudiarei, kotikareil, miestnost pre bicykle, vytah 1L 1,650 6 9,90
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu
vykonana rekonitrukcia bytového jadra a kuchyne IL 1,650 10 16,50
7 Pracovné meoZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
gg:;a;:?tlsa};%z?l;i p;_)r:;;:ovnych moZnosti v mieste, L 4,950 g 39,60
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8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
\l;ysoké hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 TIL 1,650 6 9,90
ytov
9 Orienticia obytnych miestnosti k svetovym stranam
onentaciz'a obytnych miestnosti ¢iastodne vhodn4 a iastoéne ML 1,650 5 825
nevhodna
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL. 3,300 9 29,70
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
potet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,908 7 6,36
12 Doprava v okoli bytového domu
éele_zn’lca, autobus, miestna doprava, taxisluZba - v dosahu do I 4950 - 34,65
mintit
, 13 Obtianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, 3kola, poliklinika, kulttirne zariadenia, kompletna siet
obchodov a z4kladné sluzby 3. 3,300 6 19.80
14 Prirodni lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV, 0,908 4 3,63
i 15  |Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okolf bytového domu
. beZny hluk a prasnost’ od dopravy IL 3,300 5 16,50
16 Nazor znalca
dobry byt IL 3,300 20 66,00
|spolu 145 407,64
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nézov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep = 407,64/ 145 2,811
Vseobecn4 hodnota VSHp = TH * kep = 49 707,60 € * 2,811 139 728,06 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: zastavané plochy a nadvoria
POPIS

Predmetom ohodnotenia je Zast parcely & 1014 vo vimere 382 m2 v evidencii nehnutel'nosti vedena ako
zastavand plocha anédvorie v podiele 3131 /100000 ¢o predstavuje vymeru 11,96 m2, zapisand na

LV & 14535 nachadzajtice sa na ul. Michalovska & 1 v zastavanom Gzemi obce Koice-Z4pad , katastralne
uzemie Terasa, okres KoSice IL

Parcely sa nachédzaji pod bytovym domom so $tandardnym vybavenim s napojenfm na vietky inZ. siete
/vodovod, kanalizdcia, plynovod aELI/.
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Poloha bytového domu obyté, doprava do centra MHD , autobusova do 10 min. Infradtruktira v okoli
bytového domu je vel'mi dobrd. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite so zvy$enym zaujmom o kiipu
nehnutelnosti na byvanie .

V tesnej blfzkosti pozemku sa nachddza ndkupné stredisko potravin a rozliéného tovaru Billa, Lidl ,
zdkladnd Skola , materskd $kola , umeleckd 3kola , posta, siet barov a retaurdacii, zastavka MHD .
Pred bytovym domom zo severovychodnej strany od ulice Bardejovskd sa nachddza pristupova komunikécia
s parkovacimi miestami s pozdlZnym stitim popri komunikécif,

Terén v okolf bytového domu je rovinaty .

Pri ohodnocovani &asti pozemkov vychddzam z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov v obci
Kosice atovzmysle prilohy ¢.3 vyhla$ky MSSR & 213 zo difa 24.8.2017 , ktorou sa meni vyhla%ka MS SR &
492/2004 Zz zo diia 23.8.2004. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhladky & 626/2007 Zz.,
vyhlasky ¢ 605/2008 Z.z. ,vyhlasky ¢ 47/2009 Zz. avyhlasky & 254/2010 Z.z.zo diia 18.5.2010 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor3ich predpisov, ktora je upravend o koeficienty .

Vypotitand hodnota podla méjho nézoru objektivne vystihuje skutoénii predajnost pozemku v danej lokalite,
vzhladom na jeho polohu a vyuZitie .

1014 zastavand plocha a nadvorie 382,00 1/1 3131/100000 11,96

Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHu = 26,56 €/m?

ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
: I ; obyvatel'ov, cbytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeﬁc‘i?ti‘;i?: €l oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov 1,40
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
ky vybavenim,
. . ... . | - rekreaéné stavby na individuélnu rekredciuy, 1,04
hosicient tenaity vyulign nebytové stavhy pre priemysel, dopravuy, 3kolstvo, zdravotnictvo, $port so
$tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnostiou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeﬁcientk;u nkéného f) zmie3ané lizemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
vyuZitia izemia V)
ki : o 2 :
koeficient technickej te\::ln'm:: ]‘:os?e?i] vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infradtruktiry pozemku ny
s 3. pozemky s vyrazne zvySenym ziujmom o kiipuy, ak to nebolo zohfadnené v 0
koeﬁciefn t] po:gfuiucwh zvysenej vychodiskovej hodnote 25
kr
koeficient redukujticich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

Strana 16




.

Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 23 / 2024

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Koeficient polohovej diferenciicie kep=1,40*1,04*1,00*1,30*1,50*2,50* 1,00 7.0980

Jednotkovd vieobecna hodnota pozemku | V3Huy = VHw * kep = 26,56 €/m2 * 7,0980 188,52 €/m?

V3H = Podiel * V8Hpoz = 1/1*¥3131/100000 * 72

Vseobecnd hodnota podielu pozemku 014,64 €

2254,78 €

VYHODNOTENIE

parcela & 1014 382,00 m2 * 188,52 €/m2* 1/1*3131/100000 2 254,78

111 ZAVER

~ ZAKLADNE UDAJE

~ Bytl.6 na 2.poschodi bytového domu s.¢. 770 na ul. Michalovska &. 1, na parc. £.1014 a pozemok na parc.é. 1014
vo vymere 382 m2 zastavand plocha a nddvorie v spoluvlastnickom podiele 3131/100000 zapisané na
LV £.14535- Eiastony v obci KoSice- Zapad, kat. izemi Terasa, okres Ko3ice II,

Hlavné stavby:

Byt &.6, v bytovom dome s.£.770, ul.
Michalovska 1,k.0. Terasa

Pozemky:

zastavané plochy a nadvoria

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovit vieobecnii hodnotu bytu & 6 na 2.poschodi bytového domu s.€. 770 na ul.
Michalovska &. 1, na parc. £1014 a pozemok na parc.Z. 1014 vo vymere 382 m2 zastavana plocha a nadvorie v
spoluvlastnfckom podiele 3131/100000 zapisané na LV £.14535- tiastoény v obci KoSice- Zapad, kat. tizemf{
Terasa, okres KoSice II..

VSeobecna hodnota bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe & 3 vyhladky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 23 / 2024

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Byt &.6 , v bytovom dome s.£.770, ul, Michalovska 1,k.ii. Terasa 1/1 139 728,06

Pozemky

zastavané plochy a nadvoria - parc. & 1014 (11,96 m2) 1/1z3131/100000

225478

MIMORIADNE RIZIKA

Pripadné rizika sti uvedenév LV & 14535 v &asti Tarchy :
- Zakonné zéloZné prévo k bytu podl'a zdkona ¢ 182 /93 Zz. v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome.
- Vklad zaloZného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava,
1C0: 00 151 653. Rozhodnutie o povolent vkladu zaloZnej zmluvy V-9886/12 zo diia 30.11.2012 - 37 38/12
Iné skutocnosti ktoré by obmedzili riadne uZivanie nehnutelnosti a pozemkov neboli zistené .

Ing. Pavel Jurko
znalec

V Kendiciach, dfia 29.02.2024

IV. PRILOHY

1 - Pisomnd objednavka & HP001/24/04A zo diia 8.1.2024
2 - Vypis z katastra nehnutelnostf, z listu vlastnictva &14535- &astoény, K. . Terasa,
obec KoSice-Zdpad , okres Kogice Il zo dita 8.1.2024, vytvoreny cez katastralny portal
- Kopia z katastralnej mapy, k.i.Terasa, obec KoZice- Zapad zo diia 16.2.2024
- Potvrdenie o kolauddcii bytového domu, vydal Stavebné bytové druZstvo II KoSice
- Pédorys ohodnocovaného bytu poskytnuty abjednavatel'om
- Fotodokumentécia bytového domu vykonand dfia 2.2.2024 pri obhliadke z verejného priestranstva

Oy U W
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Jan Zemligka

Konate!' spoloénasti Jurko Pavel Ing.

Kendice &, 425
082 01 Kendice

Nada znadka Vybavuje Telefénne &isio Bratisiava
HP0O1 /24/04A Jozef Schmidt D903 404 713 08.01.2024
Vec

’Qiﬂwpos!!dku

Objednavame si u Vs vypracovanie znaleckého posudku podla vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. 2. o stanoveni véeabecnej
hodnoty majetku za (celom vykonu zéloZného prava formou dobrovolnej draZby predmetu draZby podla
zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v znenf neskorsich predpisov;

sibor vecl vedeny Okresnym tiradom Kosice, okres Kogice I, obec Kodice-Zapad, katastridlne lizemie Terasa,
evidovany na liste viastnictva &, 14535 ako:

- byt&. 6, 2p, vchod &. 1, ulica: Michalovska, v bytovom dome sUpisné €. 770, postavenom na parcele registra "C"
evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym &, 1014

- podiel priestoru na spolo&nych éastiach a spolognych zariadeniach bytového domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod parc. &. 1014, druh pozemku Zastavand
plocha a nadvorie o vymere 382 m?, o vefkosti 3131/100000,

Viastnikom predmetu draZby je Hoksz Renéta r. Dvofakova, narodena 01.05.1969, bytom Michalovska 770/1, Kosice, PSC 040
11, spoluvlastnicky podiel v 1/1 - ine.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu draZby znaicom.

Ziadame dodat"
7 Znalecky posudok v 3 exemplaroch
I Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.

?

HeyPay s.r.o., Mostové 2, 811 02 Bratislava
Tel.: +421 2 322 027 10-12, Fax: +421 2 322 027 15, E-mall: office@heypay.sk, www.heypay.sk
ICO: 44842414, DIC:2022842459, Zapisana v obchodnom registri Okresného stdu Bratislava |, oddiel: Sro, vioZka &.59140/8




QOkres
Obec

Katastrilne dzemie

Parcelné &islo

Urad geodézic, kartografic a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI]

803 Kogice I Damm vyhotovenia
398224 Kongice-Zapad (a5 vyhotavenia
: 827207 Terasa

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 14535

Udaje plamé k

V¥pis je nepouZitelny na pravne tkony

CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

1 8.1.2024

12:16:32

5.1.2024 18:00:00

Pocet parciel; 1

Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie | Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutel'nost’ pozemku | pravncho
pozemku vzt'ahu
1014 382 | Zastavand plocha 15 1 1 3
a nidvorie
Pravny vztah k stavbe sipisné &islo 770 evidovanej na pozemku parceiné gislo 1014
Iné udaje:
Bez zdpisu

Legenda

Spasob vyuzivania pozemku

Umiestnenie pozemku

Druh pravneho vzt'ahu

15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznagena siipisnym ¢&islom
Spoloéna nehnutelnost’
I Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

3 Spoluvlastmictvo k pozemku pod stavbou

Stavhy
Potet stdvieb: 1
Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
Eislo parcelné gislo stavby nehnutelnosti stavby
770 1014 9 | obviny dom Michalovsled 1 1

iz3



Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu ‘

&AsT B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEDNOSTI |

Byty
Pocet bytov: |
\
!
Vchod (Cislo) Poschodie Cislo by Podiel priestoru na spolo¢nych —P
1 2 6 Zastiach a spolo¢nych zariadeniach
i g ; domu, na prislusenstve a '
Suapisné cislo Miestna cast ) .
770 spoluvlastnicky podiel k pozemku
3131/100000
Iné tidaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
gislo | Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikagny Gdaj
3 | Hoksz Renéta r. DvoFikovi, Michalovské 770/1, Kofice, PSC 040 11, SR, Détum narodenia: 1
01.05.1969
Titul nadobudnutia
7-3504/2019 Uznesenie Okresného stidu Kogice IT 16D/375/2017 Dnot 25/2017 - &islo zmeny 2073/2019

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky K nehnutelnosti

Informativna; Ozndmenie o zacatf vykonu zélozného prava zéloznym veritel'om Slovenska -
sporitel’fia, a.s., [CO: 00 151 653, Tomadikova 48, 832 37 Bratislava, predajom nehnutelnosti
na dobrovolnej drazbe, P-862/2023 - ¢islo zmeny 3667/2023

Spravca

— ﬁ&_.L

Neevidovani

In4 oprévnen4 osoba

Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K viastnikovi

<

<
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] viastnik poradové &slo 3 Zakonné zdloZné privo k byt podla zdkona ¢ 182/93 Zz. v prospech ostatnych vlastnikov
bytov v dome.

Vlastaik poradové &islo 3 Vklad zdlozného prava v prospech Slovenskej sporitelne, as., so sidlom Tomagikova 48, 832
37 Bratislava, 1CO: 00 151 653. Rozhodnutie o povoleni vkiadu zdlo¥nej zmluvy V-9886/12 zo
dita 30.11.2012 - 3738/12

Vypis je nepouZitelny na pravne tikony

tov: |

N

-

[ ]|

=

L]

2
]
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katastra Slovenskej republiky

na parcelu 1014

a8
&
Okres Obec Katastrilne uzemie
Kosice IT Kosice-Zapad Terasa
Uiind pendésie; kantopratica CLs'lo zikazky Vektorova mapa Mierka  1:1000
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

Kapia je nepouZiteI'nd na pravne tkony

Datum a ¢as vyhotovenia
‘:Tduja platnd I

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z [SKN

16.2.2024 16:56:27
15.2.2024 18:00:00

Sposob autorizicie

Bez autorizacie

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Stranalz1



§ B & QE Stavebné bytovs drwstvo I, Kosice

Bardejovska 3, 040 11 Kodise

Potvrdenie o kolaudacii bytového domu

Tymto potvrdzujeme, Ze uivanie domu na ul. MICHALOVSKA 1y KoSiciach, postaveného na parcele
€. 1014, so stpisnym &islom 770 bolo povolené kolauda&nym rozhodnutim v roku 1967.

g
WAV Ia3. Yojeon Molnzs
7 raditel 320 I, Kusics

Zapiezne v ORCS wodie |, cd3 O, Vi 2 26 0 00171204 KorEopIiemic:ing 0557T fd1i-12
S73n3 FrTa: cnasye I DOF: SRE020487S: Fa BETET 14 T4
WREDE st Eme” Fdstdie s
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Fotodokumenticia bytového domu s. & 770 na p ¢. 1014 na ul. Michalovska 1 v obci KoSice - Zapad,
katastrilne Gizemie Terasa- len z verejného priestranstva

—
S







Znalec: Ing. Pavel Jurko &islo posudku: 23 / 2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo&nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby , evidenéné &islo znalca 911462.

Znalecky tikon je v dennfku zapfsany pod &slom 23 /2024.

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z idajov poskytnutych zadavatelom a tdajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré majii vplyv na zavery znaleckého posudku, mdZe byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky & 490/2004 Z.z, ktorou sa vykonava zdkon
£ 382/2004 Z.z. ‘

Podpis znalca a
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