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Znalec: Ing. Pavel Jurko, Kendice & 425, 082 01 Kendice, mob. 0907 194349
e-mail: pjurko425@gmail.com

znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom na Ministerstve spravodlivosti

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

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

Cislo spisu / objednavKy/: pisomn4 objednavka HP 008/25/18 A zo d#a 26.2.2025

ZNALECKY POSUDOK

¢islo: 49/2025

Predmet znaleckého posudku: Stanovenie v§eobecnej hodnoty bytu €.13 na prizemi v polyfunkénom
bytovom dome s.¢. 1377 na ul.Nové ¢.36, na parc. ¢. 1097 /45 a pozemok na parc.t. 1097 /45 vo vymere
688 m2 zastavana plocha a nadvorie v spoluvlastnickom podiele na spolonych zariadeniach domu
4407 /23404 zapfsanych na LV €.3702- ¢iastoény v kat. tizem{ Moldava nad Bodvou, okres Ko$ice- okolie

za utelom vykonu dobrovolnej draZby podla zak.t. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbach v znenf neskor&ich

predpisov.

HevPay oo,
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Pes ik 682 llog

Pocet strdn posudku: 19 véitanie znaleckej dolozky, potet priloh 6

Poéet vyhotoveni: 2 x objednavatel, 1x spracovatel, 2 x CD




Znalec: Ing. Pavel Jurko &islo posudku: 49 / 2025

. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla pisomnej objednévky ¢ HP008/25/1A zo diia 26.2.2025 je znaleckou tlohou stanovit' vieobecni
hodnotu bytu &13 na prizem{ v polyfunkénom bytovom dome s.& 1377 na ul.Novéa &.36, na parc. & 1097/45 a
pozemok na parc.&. 1097 /45 vo vymere 688 m2zastavana plocha a nadvorie v spoluvlastnickom podiele na
spoloénych zariadeniach domu 4407 /23404 zapisanych na LV £3702- &iastony v kat. izemf Moldava nad
Bodvou, okres KosSice- okolie

2. Utel znaleckého posudku:

za U¢elom vykonu dobrovolnej draZby podla zak.¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbdch v znenf neskor$ich

predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 19.3.2025 0 9:00 hod.
(rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 27.3.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Pisomnd objednévka ¢. HP008/25/1A zo diia 26.2.2025

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 3702- &iastoény, k. 4. Moldava nad Bodvou
zo diia 6.3.2025, vydal Okresny tirad Ko3ice-okolie , katastralny odbor

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN & 1097/45 k. (.Moldava nad
Bodvou zo diia 6.3.2025vydal Okresny tirad Ko$ice-okolie, katastralny odbor

e Potvrdenie o veku RD, vydané diia 15.2.2021, vydal Sprava bytov Bodva, s.r.o, Skolsk4 10,
Moldava nad Bodvou

e Poskytnuty znalecky posudok & 24/2021 vypracovany znalcom Ing. Marekom Kandrdfom difa
19.2.2021

b) Podklady ziskané znalcom:

e Obhliadka chodnocovaného bytu diia 19.3.2025 0 9:00 hod.-nebola uskutoénend
e Obhliadka bytového domu dila 19.3.2025 0 9:00 hod. Ien z verejného priestranstva

e Fotodokumentacia bytového domu vykonana dila 19.3.2025 o 9:00 hod.-len z verejného
priestranstva

o Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; ;
www.upsvar.sk

6. PouZité pravne predpisy a literatiira:

Vyhl&8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z:z. o stanoveni v8eobecnej
hodnoty.

Vyhladka ¢.228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykondva zakon &.382/2004 Z.z.
o znalcoch, timonifkoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v znenf
neskorsich predpisov

Zdakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Zékon € 50/1976 Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v platnom znenf.

Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o =zdpise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhladka ¢. 453 /2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zdkona
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e Vyhla¥ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o Katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhl4d8ka Federdlneho 3tatistického tradu & 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikécii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vyluéne na zatriedenie do klasifikicie podla
pouZitého katalégu rozpottovych ukazovatel'ov).

e Vyhlaska & 323/2010 Z.:z, ktorou sa vydava $tatisticka klasifikcia stavieb

Zakon NR SR ¢. 18Z2/1993 Zz. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich

predpisov.

STN 7340 55 - Vypotet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska

univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zakon &. 527 /2002 Z. z.Z4dkon o dobrovolI'nych drazbach a o doplnen{ zdkona Slovenske;j

nérodnej rady & 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v znenf
neskor3ich predpisov

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

' Veobecna hodnota (VSH)
V3eobecna hodnota je vysledné objektivizovand hodnota nehnutel'nost{ a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali desiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej stitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujtici aj predavajiici budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, %e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na Urovni s daiiou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne
‘ je podl'a poslednych zndmych 3tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2024.

Pri stanovenf technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linedrnou metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie veobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZfva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspoil troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahové plocha, di#ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnévanych objektov a chodnocovaného objektu),

¢ Kombinovand metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypotita kapitalizaciou budiicich od&erpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo Kkapitalizaciou budlcich od&erpatelnych zdrojov poéas &asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciécie, ktory sa uplatni na technickii hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:
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Cislo posudku: 49 / 2025

Znalec: Ing. Pavel Jurko

e Met6éda porovndvania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sitbor
aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernl jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnévanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budiicich oderpatel'nych zdrojov pocas asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatn{ na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zaddvatel'a:
Neboli vznesené,

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Pri ohodnotenf boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Zz.
o stanovenf viecbecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Metdda polohovej diferencidcie
Metédda vychadza zo zakladného vztahu:

VEHS =TH* ka [€L
kde: TH —technické hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na urenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USIL
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nosti, z ktorého sa uréia &iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzajii z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérif (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vysledni, platnid pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizdcii mé kazdé
polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (véhu).

Kombinovan metéda

Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zadkladny vztah:
aHV+bTH

W=y

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technickd hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

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

Za vynosovi hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosové
hodnota stavieb pribliZzne rovna st¢tu alebo je vy3%ia ako technickd hodnota stavieb, spravidla platf: a=b = 1.
V ostatnych pripadoch plati:a > b.

Metéda porovnavania
Pre poufitie porovnivacej metddy je potrebny subor minimélne troch ponukovych alebo realizovanych

kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metédou
porovnévania je podla vztahu:

VSHs=M.V8Huy [€]
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kde
M - potet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHwy - priemernd v3eobecnd hodnota stavby urfena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2

porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahové plocha, dlzka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odli3nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob plathy a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) kon$trukéné a fyzické (Standard, nad3tandard, pod$tandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovndvani sa musia vyluéit’ vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predévajliceho alebo kupujiiceho a

pod).
Zdbévodnenie vyberu pouZitej metédy na sfanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zékladného vztahu:

V3Hpoz = M * (VHy; * kep) €1,
’ kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferencidcie

Metéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metédy je potrebny sibor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metédou
porovndvania je podla vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHw; - priemernd vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernii jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat' na mernti jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutfm na odlidnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

. 2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infradtruktira a moZnost zdstavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kanceldrif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyla&it vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi preddvajiicim a kupujiicim, stav tiesne preddvajiceho alebo kupujtceho a
pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypofita kapitalizdciou budicich od&erpatelnych zdrojov podas &asovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

VEH po = % €]

kde

OZ - od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mo#né v oddvodnenych
pripadoch pouZit' disponibilny vynos z polnohospodérskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktord sa do vypottu dosadzuje v desatinnom tvare [%,/100]. Urokové miera zohl'adiiuje
aj zataZenie daitou z prijmu.
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Mavel Jurko Cislo posudku: 49 / 2025

D.3.1Bytya nebytové priestory
Vypocita sa podla zékladného vztahu VSHB = TH. kPD [EUR], kde TH - technicka hodnota bytu, nebytového

priestoru [EUR], kPD - koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujtici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajiicich na vieobecnu hodnotu v mieste
ase .
lani uréeni koeficientu polohovej diferenciicie sa vahovym priemerom zohladnia spravidla tieto faktory:
- trh s bytmi v danej lokalite - na sidlisku,
- poloha bytového domu v danej obci
_vztah k centru obce, - stiasny technicky stav bytu a bytového domu,
- prevl4dajtica zastavba v bezprostrednom okolf bytového domu,
- prisludenstvo bytového domu, - vybavenost a prisludenstvo bytu,
- pracovné moZnosti obyvatel'stva
— miera nezamestnanosti,
— skladba obyvatel'stva v obytnom dome .
— na sidlisku,
- orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam,
- umiestnenie bytu v bytovom dome, - pofet bytov vo vchode
— v bloku, - doprava v ckoli bytového domu,
— obéianska vybavenost' v okolf bytového domu,
- prirodn4 lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,
— kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,
- nézor znalca,
- iné faktory.

b). Vlastnicke a evidentné udaje :

1.podla listu vlastnictva & 3702 -Eiasto¢ny K. . Moldava nad Bodvou, vytvoreny cez katastrélny portél diia
6.3.2025

A. Majetkova podstata:

Parcely registra”C" evidované na katastralnej mape

parc.g. 1097 /45 vo vymere 6 m2 zastavané plochy a nadvoria

Stavby

¢.s.1377 Na parcele ¢ 1097 /45 polyfunkény bytovy dom, 24 b.j.

Cast B: Byty a nebytové priestory

Byt

Vchod 36 prizemie Byt¢. 13

Podiel priestoru na spoloénych ¢éastiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
44/234304

Vlastnik

Taka¢ Peter r. Takaé, Ndmestie mieru 1, Moldava nad Bodvou, PSC 045 01, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia : - V 745/2021 zo diia 24.6.2021 - kiipna zmluva - &.z. 548/21

- P20/25 zo dita 26.02.2025 - poznamenéva sa Oznamenie o zatati vykonu zaloZného prava od Vieobecnd
liverova banka, a.s., ako z&loZny veritel, zastlipena spolo¢nostou HeyPay s.r.o., ICO: 44842414, Mostova 2, 811
02 Bratislava, & HP008/25/07A (V 635/2021) na nehnutelnosti v &asti A-LV na parc.&. 1097/45, bytovy dom &
1377, byt & 13 na prizemf vo vchode & 36 so spoluvlast. podielom 4407 /234304 na spol. &astiach a zariad. domu
na viastnika Taka¢ Peter, nar. 04.05.1995 v podiele 1/1 - &.z. 115/25

C. Tarchy:

ZaloZné pravo k bytu podl'a zékona £.182/1993 Z.z. v prospech vlastnfkov bytov a nebytovyich priestorov v dome
Vlastnik poradové &islo 86 - Pod V 635/2021 zo diia 7.6.2021 zriad'uje sa zaloZné pravo na nehnutel'nosti v Zasti
A-LV, parc.t, 1097 /45 - bytovy dom s.& 1377, byt & 13 na prizemf vo vchode & 36 so spoluvlastnickym podielom
4407/234304 na spolo&nych &astiach a zariadeniach domu na vlastnika Tak4 Peter r. Tak4¢, nar. 4.5.1995 v
Podiele 1/1, ktoré zabezpetuje pohladdvku VZeobecnej Giverovej banky, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava,
I€0: 31320155, zmluva reg.t. 001/400960/21-001/000 - ¢.z. 489/21
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 49 /2025

0 (idaje o obhliadke predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand diia 19.3.2025 o 9:00 hod., pri ktorej bol
obhliadnuty bytovy dom len z exteriéru a z verejného priestranstva nakol'ko obhliadka interiéru
ohodnocovaného bytu znalcovi nebola umoZnend . Vlasinik nehnutel'nosti sa obhliadky nezii¢astnil a
znalcovi obhliadku neumoznil.

Fotodokumenticia bytového domu vyhotovena pri obhliadke len z verejného priestranstva diia
19.3.2025 o 9:00 hod.

Zameranie nehnutel'nosti nebolo umoZnené, rozmery ohodnocovaného bytu znalec pouZil z
podkladov poskytnutych objednavatel'om posudku -z poskytnutého ZP &. 24/2021 vypracovaného
znalcom Ing. Marekom Kandrafom .

Podl'a §12 ods.3 zak.£.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZzbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
dribe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych
dajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.

Znalec nakol'’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoZnena nezodpovedd za rozdielne skuto&nosti
skutkového stavu so skutoénostou chodnocovanou vZP.
Znalec pri ohodnoteni vychadzal z podkladov poskytnutych objedndvatel'om .

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Znalcovi od objednavatela bol poskytnuty pédorys ohodnocovaného bytu, ktory tvori prilohu ZP.
Skutkovy stav chodncovaného bytu a nebytovych priestorov nebeol zamerany nakol'ko obhliadka mi nebola
umoZnena.
Pravna dokumentdcia ( LV & 3702 - iastotny zo diia 6.3.2025 a kdpia z katastrdlnej mapy zo dila 6.3.2025)
je v stlade so skutkovym stavom.

Iné rozdiely neboli zistené .
Vek bytového domu znalec stanovil na zaklade - Potvrdenia o veku - bytovy dom s.&. 1377 vydany spol.
Sprava bytov Bodva s.r.o. , Moldava nad Bodvou.

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti v stilade s dokladmi o viastnictve:

Byt & 13 vbytovom dome s. & 1377 na parc. & 1097/45

Cast pozemku p.&. 1097/45 zastavans plocha vymery 688 m2 v podiele 4407/234304 evidovanyv LV &
3702- iastotny .

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podloZené:
- neboli zistené.

g) Informacia z tizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, nazov izemného plianu k rozhodnému diatumu a identifikicia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

Obec Moldava nad Bodvou - uzemny pldn: zdroj https://www.uzemne plany moldava nad bodvou

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt ¢.13 v bytovom dome s.¢. 1377, ul Nova &. 36, k.ia. Moldava
nad Bodvou

POPIS

Oceﬂovany byt ¢ 13 sanachadza na prizemi{ v murovanom radovom bytovom dome s. & 1377 na parcele
€.1097/45 naul. Nova & 36 vobci Moldava nad Bodvou, katastr.izemie Moldava nad Bodvou .

Bytovy dom m4 prizemie a 4 nadzemné podlaZia.

Na zaklade potvrdenia Spravy budov Bodva s.r.o. Moldava nad Bodvou zo diia 15.2 2021 bol bytovy dom a
ohodnocovany byt dany do uZivania v roku 2014,

Ohodnocovany byt je orientovany do ulice Nové na zapadni svetovi stranu .
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pred vstupom do bytového domu sa nachddza beténovy chodnik zbet6novej dlazby, pri bytovom dome z
vychodnej strany sanachédza parkovisko pre obyvatel'ov bytovych domov.

V okoli bytového domu je prostredie sbeZnym hlukom .

Objekt patri do skupiny - domy bytové typové s unifikovanymi kondtrukénymi inymi ne% panelovymi
siistavami. Kon3truk&ny systém je stenovy murovany, strecha sedlovd nadrevenom krove, krytina tazka
Zkridlova Tondach, klampiarske kon3trukcie pozinkované, Bytovy dom je zaloZeny na zakladovych patkach a
z4kladovych pasoch .

Zvislé kon3trukcie si murované z palenych tehdl , ktoré sii zateplené mineralnu vinou s povrchovou dGpravou
z mineralnej $krabanej omietky, stropy panelové Zelezobeténové, vntitorné omietky v spoloénych priestoroch
$tukové vapenné, taktieZ v hodnotenom byte st omietky Stukové vapenné. Vykurovanie bytového domu a bytu
jez centrélnej plynovej kotolne. Zasobovanie bytu TUV je rieené z centralnej kotolne.

Okn4 v spoloénych priestoroch bytového domu vymenené za plastové EURO . Vstupné vchodové dvere z
eloxovaného hlinika s izolaénym dvojsklom. V ocefiovanom byte si okn& vymenené za plastové EURO s
jzolatnym dvojsklom .

Vytah v bytovom dome osobny velmi dobre udrZiavany .

Bytovy dom zabezpeteny proti blesku bleskozvodom . Bytovy dom napojeny na vietky inZinierske siete vratane
kablovej televizie.Zvislé rozvody instalécii st vedené v bytovych jadrach.

Vniitornd zvisld komunikécia je zabezpecend prefabrikovanym schodiskom a jednym vytahom /osobnym /.
Bytovy dom pozostdva z dvoch vstupov.

Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti - bytu &. 13 nebol znalcovi umo#neny. Vlastnik
nehnutel'nosti sa obhliadky neziiéastnil a obhliadku neumoznil.
Znalec vykonal obhliadku len z verejného priestranstva .
Podl'a §12 ods.3 zak.€.527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach : ak osoba, ktora ma predmet draZby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii, to bolo zrealizované aj v tomto pripade.
Pri ohodnocovani som postupoval podla informécif a podkladov od objednévatela, ktory mu poskytol
ZP ¢.24/2021 vypracovany Ing. Marekom Kandrafom a podl'a zisteni znalcom pri obhliadke viditelné z
verejného priestranstva.

Vzhl'adom na skutoénost’, Ze obhliadka nehnutel'nosti nebola znalcovi umoZnena, znalec
nezodpoveda za pripadné rozdielne skuto¢nosti v technickom vyhotoveni predpokladané v
ohodnoteni predmetného bytu &. 13 vbytovom dome s.& 1377 .

Stavebno - technicky popis bytu:

Ohodnocovany byt pozostdva z dvoch obytnych miestnosti, kuchyne ktordje spojend s obyvacou izbou,
chodby, kipelne, WC.

Sutastou bytu je aj loggia pristupnd z obyvacej izby orientovana na zdpadnt svetovi stranu .

Kbytu patrf aj komora umiestnena na prizem{ pristupnazo spolo&ného priestoru chodby vedla vstupu do
chodnocovaného bytu .

Saast'ou bytu je aj jeho vniitorné vybavenie, a to: po$tova schranka, zvongek, véetka jeho vntitorna indtalacia /
potrubné rozvody vody, kanalizacie, plynu, tistredného kirenia, elektroinstalacie, telefénu/, okrem tych , ktoré
st uréené na spoloéné uZivanie.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych &asti a spoloénych zariadeni domu a to v podiele
4407/234304 .

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu sii: zdklady domu, obvodové miury, chodby, prie¢elia, vchody, schodiska,
strecha, vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, vodorovné izolat¢né konétrukcie.

Spolo&nymi zariadeniami bytového domu sui: vytahy, pracovne, kotikdrne, sudiarne, spolo¢né televizne
antény, bleskozvody, kominy , vodovodné, tepelné, kanalizatné, elektrické, telefénne a plynové pripojky.

Ocefiovany byt s typovym Standardom vybavenia, ktory je v tase obhliadky v $tandardnom vyhotoven{
vybaveny socidlnym zariadenim, WC, kuchyiiou ,podlahy izieb plavajtce laminatové, oknd a balkénové
dvere plastové EURO s izolaénym dvojsklom vratane hlinikovych Zaltzif .

Kuchynské linka v ohodnocovanom byte na baze dreva vybavena varnou doskou s el. riirou, digestorom a
drezom nerezovym so stenovou pakovou batériou. Stena za kuchynskou linkou a boéna stena pri sporaku
obloZena keramickym obkladom.
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Kipeltia bytu rekon$truovand vybavena sprchovacim kitom, umyvadlom a plastovou vafiou pristupnd z

chodby bytu. Povrchové lipravy stien kiipelne z keramického obkladu do vy3ky stropu, podlaha z keramickej
by .

s\}?b};tu s WC misou kombi bez umyvadla. Steny WC zo §tukovej omietky, podlaha z keramickej dlaby .

Na Celnej stene vo WC za WC misou je vstup do intalaéného jadra uzatvoreny dvierkami na baze dreva s

umyvatelnou povrchovou dpravou . Steny a stropy bytu s vykonanymi stierkami a mal'bami .

Podlahy v izbach bytu pldvajice lamindtové .

pvere v byte dyhované plné a preskiené na baze dreva.

stavebné tipravy bytového domu:
Fas4da bytového domu je zateplend s povrchovou tipravou z mineralnej $krabanej omietky .

Vstup do bytového domu zabezpefeny vstupnymi dverami hlinfkovej konstrukcie s izolaénym dvojsklom .

Vytah v ¢ase obhliadky dobre udrZiavany .

Podlahy spolofnych priestorov s povrchom rekondtruovanym z keramickej dlazby, schodisko s povrchovou
{ipravou nastupnic a podstupnic z keramijckej dlazby .

Okna spolo¢nych priestorov aschodiska plastové EURO s izolaénym dvojskiom

Udrzba bytového domu a ohodnocovaného bytu v ¢ase obhliadky jena dobrej tirovni.
Vzhladom na pouZité materidly, Groveii Gdriby ocefiovaného bytového domu a bytu stanovujem Zivotnost
bytového domu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celo$tatne unifikovanymi konstruké. stistavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

;-; 7 Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
chodba 3,18%1,44 4,58
izba 3,005%*2,905 8,73
kuchyiia spojends obyvacou izbou 4,105%6,36 -(1,935+1,44)*(4,105-3,86) 25,28
laipelita 1,825%1,655 3,02
WC 1,27%0,98 1,24
Vymera bytu bez pivnice 42,85
Komora z chodby vedla vstupu do ohodn, bytu 1,075%1,685 1,81
'benéitané podiahové plocha 44,66
loggia 3,86*1,45 5,60

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient kon3trukcie: kx = 0,939 (murovand z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
Pocet izieb: 2
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-WPavel Jurko

mpotet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

]
1 Nézov 0 f{ﬁ'}“c;‘,f"' Koef. tand. ksi ﬁp’i;ﬁ“,":;”‘“ cﬁﬁ:ﬁﬁf l
stavby [%]
Spolotné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,72
|
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 16,98
?—— Stropy 8,00 1,00 8,00 7,55
L.
4 Schody 3,00 1,10 3,30 3,12
.;—__ Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,72
T— Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,08
—-;—_ Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
;— Upravy vonkajiich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,40
9 Upravy vntitornych povrchov 2,00 1,10 2,20 2,08
:0_ Vntitorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,24
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,57
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,67
13 Povrchy podlédh 0,50 1,20 0,60 0,57
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
15 Elektroinitalacia 2,00 1,10 2,20 2,08
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 Vntitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18 Vnitorna kanalizdcia 2,00 1,00 2,00 1,89
19 Vnidtorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 |Vytahy 2,00 1,30 2,60 2,46
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 2,08
. Zariadenie bytu
22 Upravy vatitornych povrchov 4,00 1,10 4,40 4,15
23 Vntitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,94
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,08
25 Povrchy podldh 2,50 1,10 2,75 2,60
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
t7_ Elektroinstaldcia 3,00 1,10 3,30 3,12
28 Vniitorny vodovod 1,00 1,10 1,10 1,04
29 Vntuitorna kanalizicia 1,00 1,10 1,10 1,04
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mm-m_y plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
| vybavenie kuchy 2,00 1,40 2,80 2,64
&?gmorné hygienické zariadenie vratane 4,00 110 4,40 415
Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,78
Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,36
' Spolu 100,00 105,90 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=105,90 /100 =1,059
Vychodiskova hodnota na Mj: VH=RU*key *kg*kv*kn [€/m2]
VH =325,30€/m?* 3,831 *0,939 * 1,0590 * 0,95
VH=1177,28€/m?
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zaciatok uZivania V [rok] T[rok] | . Z[rok] 0 [%] TS [%]
Byt &13 v bytovom dome
5.6 1377 ,ul Nova & 36, 2014 11 69 80 13,75 86,25
k.ii. Moldava nad Bodvou
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
T Nézov V¥potet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1177,28 €/m2* 44,66m? 5257732
Technicka hodnota 86,25%252577,32 € 45 347,94

3.STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
V3eobecna hodnota bytov vypotitani metédou polohovej diferenciécie:

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Matdass nad Bodvou (578322) D

€ Parcela registra C

— ¥l_. ‘
|

U

1097/45
Ly Moldava nad Bodeou (BIE321) obec Moldave
nad Badvou

LV 3702 UPLNY

KOFIA 7 KATASTRALNES MAPY

Moldava nad Bodvou leZi v zapadnej Zasti Ko3ickej kotliny, a na juhovychodnom okraji ndrodného
parku Slovensky Kras, Vzdialenost od Kog3ic je cca 28 kilometrov, od RoZfiavy 41 km. Mestom vedie cesta
/16 a 11/550, na Zeleznién1 trat Zvolen - Ko$ice sa tu napéaja lokdlna trat’ do Medzeva.
Poéet obyvatel'ov v obci Moldava nad Bodvou cca. 11 324.
¢ Obdianska vybavenost' obce: Predajiia potravinarskeho tovaru, Pohostinské odbytové stredisko
¢ Predajiia nepotravinarskeho tovaru, Predajiia pohonnych latok, Zariadenie pre tidrzbu a opravu
motorovych vozidiel, Predajiia sti¢iastok a prislusenstva pre motorové vozidl4, Hotel (motel, botel),
Penzién, Komeréna banka, Bankomat, Lekdrne a vydajne liekov, Samostatné ambulancie praktického
lekara pre dospelych

e Samostatné ambulancie praktického lekara pre deti a dorast, Samostatné ambulancie praktického lekara

stomatoléga, Samostatné ambulancie praktického lekdra gynekoldga, Komundlny odpad, Kiipalisko

umelé alebo prirodné, Telocviliia, Futbalové ihrisko, KniZnica, Posta, Kablové televizia, Verejny vodovod,

Verejn4 kanalizicia, Kanaliza&n4 siet pripojen na COV, Rozvodnd siet plynu, Vlakové zastavka,
Zakladna skola
Materska skola

Bytovy dom s.&. 1377 sa nachadza na ulici Nové & 36, v kat. izemi{ Moldava nad Bodvou, obec Moldava nad
Bodvou, je umiestneny v zastavbe obytnych domov na beZnom sidlisku v tesnej blizkosti Namestia mieru
na rovinatom pozemku. Bytovy dom je pristupny po miestnej spevnenej asfaltovej komunikécie ul. Nova.

V blizkosti ocefiovanej nehnutel'nosti sa nachddza z&kladn4 3kola Severnd, materska ¥kola, predajiia potravin a

rozli¢ného tovaru, slovenska sporitel'tia, budovy ob¢ianskej vybavenosti v blizkosti Namestia mieru.
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vpredmetﬂej lokalite je vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizicia, elektricky rozvod a
telekomunikatnd a teplonosn4 siet’.

covné moZnosti v meste st priemerné, nezamestnanost je okolo do 10 %.
Na zéklade zistenia na realithom trhu je dopytv porovnanis ponukou v ocetlovane]j éasti mesta je vy3sf .

p) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom je vyuZivany na projektovany tuéel - na byvanie. Iné vyuZitie sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Pripadne rizika st uvedené na LV ¢. 3702-Ciasto¢ny v Casti tarchy:

. 74lo#né préavo k bytu podl'a zakona £.182 /1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorovv
dome.
Vlastnfk poradové &islo 86:

Pod V 635/2021 zo dila 7.6.2021 zriad'uje sa zdloZné pravo na nehnutel'nosti v ¢asti A-LV, parc.t. 1097 /45 -
bytovy dom s.C. 1377, byt ¢. 13 na prizemi vo vchode &. 36 so spoluvlastnickym podielom 4407 /234304 na
spoloénj/ch astiach a zariadeniach domu na viastnika Taka¢ Peter r. Taka¢, nar. 4.5.1995 v podiele 1/1, ktoré
zabezpetuje pohladdvku Veobecnej Giverovej banky, a.s.,, Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155,
gmluva reg.¢&. 001/400960/21-001/000 - &z. 489/21

Iné skuto¢nosti , ktoré by obmedzili riadne uZivanie nehnutelnosti a ¢asti pozemku pri obhliadke neboli

zistené .

Popis k VSH:
Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciécie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoZnymi v publikacii Metodika vypoé&tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
kore$pondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutel'nosti.
V zmysle metodiky vypo&tu veobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieh, ktorii spracoval Ustav stidneho
inzinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové
domy v ostatnych mestach stanoveny v rozpati od 0,3-0,4 vychddza z pomeru priemernej vieobecnej hodnoty
stavieb na trhu s nehnutel'nostami v sidle k technickej hodnote ohodnocovanych stavieb. Nehnutelnost bez
vynosu.
Nehnutelnost v ¢ase obhliadky je dobre udr#iavand . Dopyt v porovnan{ s ponukou je vy33i.
Nezamestnanost v okrese Ko3ice-okolie do 10 %. Hodnotim ako dobry byt.

Vzhladom na polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach
vdanej lokalite je vo vypoéte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyike 0,70
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

UrZenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

L; ~ Trieda Vypotet Hodnota
I trieda I11. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
1. trieda Aritmeticky priemer . a Il triedy 1,400
1L trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a [Il. triedy 0,385
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

gm&t koeficientu polohovej diferenciacie:

s Véha Vysledok
l Popis Trieda kepi - Keor*ve
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy3§i IL 1,400 10 14,00
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Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

1,400

30

42,00

Stcasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost’ nevyZaduje opravuy, len beZni tudrzbu

11.

1,400

9,80

Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod.

2,100

10,50

Prislusenstvo bytového domu

précoviia, susiaren, kotikarefi, miestnost pre bicykle, vytah

II1.

0,700

4,20

Vybavenost a prisluSenstvo bytu

komplexne rekon3truovany byt so Standardnym vybavenim,
alebo v novostavbe so §tandardnym vybavenim

IL

1,400

10

14,00

Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostatotna ponuka pracovnych moZnosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

1,400

11,20

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do
20 bytov

1,400

8,40

Orienticia obytnych miestnostl k svetovym straniam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % |Z -]V

1.

1,400

7,00

10

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemd, alebo na 7 a vy3%om podiazi

1L

0,700

6,30

11

Pocet bytov vo vchode - v bioku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov

ML

0,700

4,90

12

Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt

IL

1,400

9,80

13

Obéianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, 8kola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletn4 siet
obchodov a zakladné sluzby

1,400

8,40

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

11

0,700

2,80

15

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a pragnost od dopravy

1,400

7,00

16

Nazor znalca

dobry byt

1L

1,400

20

28,00

Spolu

145

188,30
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‘&E'!EC' Ing. Pavel Jurko &islo posudku: 49 / 2025

ySEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazey Vypotet Hodnota
f;meﬂcient polohovej diferenciicie kep = 188,3/ 145 1299
Vieobecnd hodnota V3Hp = TH * keo = 45 347,94 € * 1,299 58 906,97 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikicia pozemku: zastavana plocha a nidvorie
POPIS ‘

Jedna sa o pozemok pod bytovym domom p.t. 1097/45 klasifikovany ako zastavana plocha o vymere
688 m2 v podiele 4407/234304 ¢o predstavuje vymeru 12,94 m2.
Pozemok je kompletne napojeny na inZinierske siete.

Pri ohodnoteni vychddzam z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov obce Moldava nad Bodvou atov
zmysle prilohy €. 3 vyhla8ky MS SR & 213 zo dfia 24.8.2017 , ktorou sa menf{ vyhlagka MS SR ¢. 492/2004 Z.z zo
diia 23.8.2004. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhladky & 626/2007 Z.z., vyhlasky &
605/2008 Z.z.,vyhla3ky ¢.47/2009 Z.z. avyhlasky & 25472010 Z.z.zo dita 18.5.2010 o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v znenf neskorsich predpisov, ktora je upravend o koeficienty .

Vypotitana hodnota podla mdjho ndzoru objektivne vystihuje skutoéni predajnost pozemkov, vzhladom na
ich polohu avyuZitie v blizkosti centra obce Moldava nad Bodvou.

S Spolu Spoluviastnicky Vymera
grerela S pozemKy vymera [m?] podiel podielu [m?]

1097/45 zastavana plocha a nadvorie 688,00 4407/234304 12,94

Obec: Moldava nad Bodvou

Vychodiskova hodnota: VHyy = 4,98 €/m?

~ Oznalenie a ndzov Hodnota
 koeficientu Hodnotenie koeficientu

L. =

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50
000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000

. . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
kueﬁc;i?t;;icia:becne] mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v déleZitych centrich 130
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
- vybavenim,
- rekreagné stavby na individudinu rekreéciu, 1,03

koeficient i i Fiti
Kiontintenzity vyutitiag nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstve, zdravotnictvo, 3port so

Standardnym vybavenim

kp
koeficient depravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficient funkéného 2. zmieSané Gzemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti (obchodné poloha a 1,50
Fitia G . byty )
vyuZitia uzemia
ki G2 % . - . .
koeficient technickej 3;:! ;nlc gosli);‘:jvybavenost’ {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktiry pozemku Yy
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. lec: Ing. Pavel Jurko cislo posudku: 49 / 2025

r/’r kz "
) . 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
Kkoeficient povysujicich " . . ; 3,00
taktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
T«
koeficient redukujiicich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypotet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,03 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 1,00 9,0383
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku | VSHwy = VHug * kep = 4,98 €/m? * 9,0383 45,01 €/m?
V&eobecnd hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 4107723430430 582,45 €
966,88 € g
VYHODNOTENIE
ﬂl ' Néazov Vypotet V3eobecna hodnota [€]
parcela & 1097/45 688,00 m2 * 45,01 €/m? * 4407 /234304 582,45
olu 582,45

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metéda pre stanovenie VSH nehnutel'nosti bola zvolen metéda polohovej diferenciacie, nakol'ko
znalcovi pre stanovenie V3H inou metédou neboli poskytnuté hodnoverné podklady.

Pri spracovan{ znaleckého posudku pre tiéel vykonu dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti,
ktoré méZu ovplyvnit' cenu nehnutel'nostf. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu tizemnoplanovacich
podmienok, vzadjomnych susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Koeficienty
cenovej irovne pouZivané vo vypoétoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu
sidneho inZinierstva Zilina : www.usi.sk.

Nehnutelnost: byt &13 naprizem{ v polyfunkénom bytovom dome s.& 1377 na ul.Nov4 ¢.36, na parc. &
1097/45 a pozemok na parc.¢. 1097 /45 vo vymere 688 m2zastavana plocha a nadvorie v spoluvlastnickom
podiele na spolo¢nych zariadeniach domu 4407/23404 zapisanych na LV £3702- &iastoény v kat. izemi
Moldava nad Bodvou, okres Ko$ice- okolie.

Hlavné stavby:
Néazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlaZi
Novi 36, K. Maldava nad Bodvou. 000 466 :
Pozemky:
N4zov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
zastavand plocha a nadvorie 1097/45 12,94
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&islo posudku: 49 /2025

Wavef Jurko
0TAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tilohou bolo stanovit’ v8eobecni hodnotu bytu &.13 na prizem{ v polyfunkénom bytovom dome
s 1377 naul.Nova €.36, na parc. €. 1097 /45 a pozemok na parc.¢. 1097/45 vo vymere 688 m2 zastavand plocha
nadvorie v spoluviastnickom podiele na spolo¢nych zariadeniach domu 4407 /23404 zapfsanych na LV

£3702- tiastotny v kat. izemi Moldava nad Bodvou, okres Ko3ice- okolie.

yéeobecna hodnota bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe & 3 vyhlasky
#492/2004 Zz. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

I Nazov ; Spoluvl, podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby
ﬁyt ¢.13 v bytovom dome s.&. 1377, ul Nova & 36, k.. Moldava 1/1 58 906,97
nad Bodvou
Pozemky
zastavand plocha a nadvorie - parc. & 1097/45 (12,94 m?) 4407/234304 582,45
)becna hodnota celkom 59 489,42
obecna hodnota zaokrihlene 59 500,00

Seobecna hodnota slovom: Pitdesiatdevittisicpéit'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Pripadne riziké st uvedené na LV & 3702-¢iastoény v Casti tarchy:

ZaloZné pravo k bytu podla zdkona ¢.182/1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Vlastnfk poradové &islo 86:
Pod V 635/2021 zo diia 7.6.2021 zriad'uje sa zaloZné pravo na nehnutelnosti v &asti A-LV, parc.&. 1097 /45 -

bytovy dom s.&. 1377, byt & 13 na prizemf vo vchode & 36 so spoluvlastnickym podielom 4407 /234304 na
spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu na vlastnika Tak4¢ Peter r. Takag, nar. 4.5.1995 v podiele 1/1, ktoré
zabezpetuje pohl'adavku Veobecnej averovej banky, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155,
zmluva reg.¢. 001/400960/21-001/000 - ¢.z. 489 /21

Iné skutoZnosti , ktoré by obmedzili riadne u%fvanie nehnutelnosti a ¢asti pozemku pri obhliadke neboli

zistené .

Ing. Pavel Jurko

V Kendiciach, diia 27.03.2025
znalec
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 49 / 2025

IV PRILOHY

Pisomnd objedndvka ¢. HP008/25/1A zo dila 26.2.2025
2 - Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 3702- ¢iastoény, k. u. Moldava nad Bodvou

zo dila 6.3.2025, vydal Okresny trad KoSice-okolie, katastrilny odbor
3- Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN & 1097/45 k. t.Moldava nad Bodvou

zo diia 6.3.2025vydal Okresny tirad Ko3ice-okolie, katastralny odbor

4 - Potvrdenie o veku RD, vydané dfia 15.2.2021, vydal Spréava bytov Bodva, s.r.o, Skolska 10,

Moldava nad Bodvou
5- Pddorysny naért chodnocovaného bytu & 13 -poskytnuty objednavatel'om ZP
6- Fotodokumentdcia bytového domu vykonand dila 19.3.2025 o0 9:00 hod.-len z verejného priestranstva
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Jurko Pavel Ing.
Kendice & 425

082 01 Kendice
Nasa znacka Vybavuje Telefénne Sislo Bratislava
HPOOS [25/18A Krajidek Martin 0911 833 859 26.02.2025

Vec

Objednavia znaleckého posudiku

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podia vyhladky MS SR &. 492/2004 Z, z. o stanoveni vseobecnej
hodnoty majetku za Ucelom vykonu zdloiného prava formou dobrovolnej drazby predmetu drafby podia
zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbch v zneni neskordich predpisov:

subor veci vedeny Okresnym tiradom KoSice - okolie, okres Kogice - okolie, obec MOLDAVA NAD BODVOLU,
katastrélne Gzemie Moldava nad Bodvou, evidovany na liste viastnictva & 3702 ako:

- byt €. 13, prizemie, vchod: 36, v polyfunkénom bytovom dome 24 b.j. slpisné . 1377, postavenom na parcele
registra "C" evidovanej na katastréinej mape pod parcelnym & 1097/45

. podiel priestoru na spolofnych Eastiach a spoloénych zariadeniach polyfunkéného bytového domu, na
prisiusenstve a spoluviastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastrélngj mape pod parc.
€. 1097/45, druh pozemku zastavand plocha a nédvorie o vwmere 688 m?, o velkosti 4407/234304.

Viastnikom predmetu drazby je TakdZ Peter r. Taka&, narodeny 04.05.1995, bytom Namestie mieru 18, Moldava nad
Bodvou, PSC 045 01, spoluviastnicky podiel v 1/1 - ine.

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

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

Konatel” spolo¢nosti
HeyPay s.r.o.

HeyPay s.r.o., Mostové 2, 811 02 Bratislava
Tel.: +421 2 322 027 10-12, Fax: +421 2 322 027 15, E-mail: office@heypay.sk, www.heypay.sk
1C0: 44842414, DIC:2022842459, Zapisana v obchodnom registri Mestského sidu Bratislava 111, oddiel; Sro, vicika &.59140/B

RS



. RAVNE POPLATKY

) ZAPLATENE
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDNOSTI

806 Kodice - okolie

: 521 698 MOLDAVA NAD BODVOU Détum vyhotovenia: 06.C3.2025
calne tzemie: 838 322 Moldava nad Bodvou Cas vyhotovenia : 12:49:53

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 3702 - &iastotny

5 MAJETKOVA PODSTATA

PARC ELY remstra "C" evidované na katastralnei mane

né Vymera Druh Spésok Druh Umiest. Pravny
v m2 pozemkiu vyuz p. chr.n pozemku vztah
/45 688 =zastavand plocha a nadvorie 15 1

U —_— - ———— ——— =

da:

ssobu vyuZivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom %e postavend bytovéd budceva cznaéend supisnym

¢islom
jestnenia pozemku
Wm' 1 - Peozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Stavby
né Na parcele Druh Popis Druh Uniest.
gislo stavby st d"Ly chrn.n. stavby
17 1397/43 9 p«lyfunkrny bytovy dom 24 b.j. 1

da
ruhu stavby
9 - Bytovy dom

mmiestnenia stavby
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

PIlEZVlSkO, meno \nazov), rodné prlEZVlsko, danﬂ naroden-d, rodné &islo (ICO)
¢ a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

—

1l priestoru na spolo&nych Gastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve

d: 36 prizemie Byt &. 13
e
tﬂuvlastnicky podiel k pozemku:

4407/2343C4

Strazna 1




ik pravneho vztahu: Vlastnik

Takad Peter r. Takad, Namest e mieru 18, Moldava nad Bodvou, PS¢ 045 01,
Cétum narodenia: 04.05.1995
Spoluvlastnicky pediel

SR

1/3
-ul nadobudnutia

vy 745/2021 zo dfia 24.6.2001 - kipra zmluva - &.3z. 548/21
;p 20/25 zo dhia 26.02.2994 . bPuinamenava sa Oznamenie o zaCati vykonu zédloZného prava od
jseobecna uverova banka, 2.58., aka zalofny veritel, zastupena spoloCnostou HeyPay 8.0 ;

f0: 44842414, Mostova 2, 811 02 Rratislava, &. HPQOB/25/07A (Vv 635/2021) na nehnutelnosti
, éastl A-LV na parc.é&. 1097/45, bytovy dom &. 1377, byt &. 13 na prizemi vo vchode &. 36

s spoluviast. podielom 4407/.34 104 Na spol. fastiach a zariad. domu na vlastnika Takad

pter, nar. 04.05,.1995 v podiele 1/1 - &, 2. 1¥5 /25

** % Ostatné PRIESTORY nevysiadang * * *

U

T C: TRARCHY

loZné pravo k bytu podla zaik.na 2L1R2/1993 Z.z., v prospech wvlas
riestorov v dome
Por.G.: B6

Pod V 635/2021 zo diia 7.6..007 =y

=¥
LR ¥ RO

tnikov bytov a nebytovych

iaduje sa z&loZné praveo na nehnu
re.c¢. 1097/45 - bytovy dom s, o, L1377,

luvlastnickym podielom 4407/.224304

S i

telnosti v &asti A-LV,
byt &. 13 na prizemi vo vchode &. 36 so

cnych &astiach a zariadeniach domu nz
lastnika Taki® Peter r. Taka®, nar. £.5.1995 v podiele 1/1, ktoréa zabezpeduje pohladaviu
feobecne] dverovej banky

+ @.8., Mlynské nivy 1, 829 g9p Bratislava, IC0: 31320155, zmluva
g.C. 001/400960/21—001/00J = .z, 489/21
* * &

Viastnik je bez dalSich tiarch * = *

Iné ddaje nevyZiadané
— .

—

WY
oL
IO e ?

} /i,
Objednavka: K1 3362023, ~* * / )
Vyhotovil: Valéria Krudinska ' J.// /;

< 5 L P
™~ ,.,__.“_.’/

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD KOSICE - OKOLIE V MENE UGKK SR



o

10207161

1067/12

r
1049/1

. 020/, i 1097/10
I
f!
; a
;I g 1055 T
i 1 1097/11
. ! a
1097/30
\]N,?‘ 2 "-:
AN
Lo 1] it 18 e
s +
Okres Obec Kat. uzemie
Cletisty): drod KoSice—okolie MOLDAVA NAD BODVOU MOLDAVA NAD BODVOU
KoSice—okolie Cislo zdkazky Vektorovd mapa Mierka 1 : 1000
katastrdiny odbor K1 336/2025 4“"""“"--..
pracovisko
Moklava nad Bodvou KOPIA KATASTRALNEJ’ MAPY * \
na parcelu: 1097/45 _— '9, 22\
Vyhotovil , fg ,-1“5;?_, j g!
)
Dia Meno , \% / ﬁ
06.03.2025 Valéria Krusinskd \ -
.. :Peﬁlotka,d podpis
g




A SPRAVA BYTOV BODVA S.R.0.

sesen SKOLSKA £, i0,04501

,/-Y./' I£0: szsﬁ;ﬁ&m Nmn!:g:l;‘:’t{;izsﬂu
SPRAVA BYTOV BODVA sas

Smwtmnst Zarisana vﬂncmmom RECISTRS O KRESNEMO STDU !{uﬂcs L ODDIEL: RO, VI DZKA £ 17Y6H Y

e e e e TS

e —

T4l
it

Torh Peter
ul Nova ¢ 36

045 01 Moldava nad Bodvoy

¥ Moldave nad Bodvou Dfia: 15. 02.2021

Vec¢: Potvrdenie

Tymto potvrdzujeme, Ze obytny dom na ul. Novd £.36,38 v Moldave nad Bodvou , Eislo
suipisné 1377 , parcela &isio 1097/45 bol skolaudovany v roku 2014.

Tota patvrdenfe sa vydava na Eadost menovaného a ma slisi ake Gradny doklad .

Sprava Luotos Uoova 5.1.0,
| R P

I€0:52 826 201 DIC-2123154 714
i J?w SHZ121957714

Tag v OR (b Kadiow i, nelsr Lfa, of. b, 47OV
o5 i

Vincovd Valéria i

konstelka spolatnesti

\ryhlvln‘* Jrna Devskows
il jana, ki) com
§ B 05313013066, 054] 3755
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pdokumenticia bytového domu s.&. 1377 na parcele &. 1097/45 - len z verejného priestranstva




Vchodové dvere ohodnocovaného bytu
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Znalec: Ing. Pavel Jurko cCislo posudku: 49 / 2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoé¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby , eviden&né &slo znalca 911462.

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod &slom 49/2025.

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
V pripade predloZenia novych tdajov, ktoré maji vplyv na z4very znaleckého posudku, mbZe byt vypracované

doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky & 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon
£.382/2004 Zz.

‘ Podpis znalca
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znaleckého posudku vychéadzal z tdajov poskytnutych zadavatelom a tidajov ziskanych z verejnych zdrojov.
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