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odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti,
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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 66,2018

Vo veci:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych v LV €. 11760, vedenom okresnym tiradom Kosice,
Katastralny odbor, okres: KoSice IlII, obec: KoSice - Dargovskych hrdinov, katastralne tizemie: Furca, a to:

- byt €. 15 na 1. posch. vo vchode 3 bytového domu Buzulucka 3 so stp. ¢. 687, ktory je postaveny na parcele
registra "C"KN parc. ¢. 2720/5;

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 6649/181298,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku: 6649/181298, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/1 o vymere 3034 m2,
druh pozemku: Zastavané plochy a nadvoria, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/5 o vymere 1276 m2, druh
pozemku: Zastavané plochy a nadvoria, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/21 o vymere 267 m2, druh
pozemku: Zastavané plochy a nadvoria

- pre ucely vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

Pocet listov posudku (z toho priloh): 42 (22)
Pocet odovzdavacich vyhotoveni: 4+1xCD+ 1xarchiv znalca

V Kosiciach : 24.09.2018



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 66/2018

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

« Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych v LV ¢.11760, vedenom okresnym tradom KoSice,
Katastralny odbor, okres: KoSice IlI, obec: KoSice - Dargovskych hrdinov, katastralne tizemie: Furca, a to:

- byt €. 15 na 1. posch. vo vchode 3 bytového domu Buzulucka 3 so sup. ¢. 687, ktory je postaveny na parcele
registra "C"KN parc. ¢. 2720/5;

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 6649/181298,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku: 6649/181298, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/1 o vymere 3034 m2,
druh pozemku: Zastavané plochy a nadvoria, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/5 o vymere 1276 m2, druh
pozemku: Zastavané plochy a nadvoria, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/21 o vymere 267 m2, druh
pozemku: Zastavané plochy a nadvoria

- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel,

1.2. Uéel posudku:
- za uCelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

1.3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujici na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):
12.09.2018

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje(datum obhliadky):
24.09.2018

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

* Objednavka: PDS-002/12-2018-S] zo dna 23.08.2018

¢ Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby stidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby.

1.5.2. Obstarané znalcom:

« Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 11760-¢iastocny, vystaveny spravou katastra Kosice zo dia
13.09.2018

» Képia katastralnej mapy, vystavena spravou katastra Kosice, zo diia 13.09.2018

» Kolaudac¢né rozhodnutie zo diia 8.8.1983 vystavené NV Mesta KoSice, Odbor vystavby, ¢islo: Vyst.
376/187/1983-Ba

« Stavebné povolenie ¢.j. A/2016/09078/111/BEL - nadobudnutie pravoplatnosti 07.04.2016

e Znalecky posudok ¢. 47/2016 Ing. Aleny Kmetovej zo dila 14.04.2016

« Cast projektovej dokumentacie bytového domu stip. ¢. 687 Buzulucka 3

» Fotodokumentacia vyhotoven 12.09.2018

1.6.Pouzity pravny predpis:

- VyhlaSka MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka MSSR €. 213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z., vyhlasky ¢. 47 /2009 Z. z. a
vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och.
- Vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / d'alejlen Vyhl.)

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

v zneni zdkona €. 93/2006 Z.z., zakona ¢. 522 /2007 Z.z., zdkona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢.33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107 /2016 Z.z.
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-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlaska MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

-Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financif SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania peflaznych stim v stuvislosti s prechodom na euro na tacely a¢tovnictva, dani a colné tcely

-STN 73 4301 Budovy na byvanie

- Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SRk II. $tvrtroku 2018 /aktuélne v ¢ase ohodnotenia/

- Zakona ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach

1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Zakladné pojmy

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je v zmysle vysSie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metod :

- porovnavaciu metdédu; - kombinovani metédu; - vynosovi metdédu; - metédu polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stbor aspoti
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovu
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Kombinovand metdda pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.
Vynosova metdéda pouZziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos.
Metéda polohovej diferencicie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutel'nosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferencidcie vahovym priemerom zohladnuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kdpna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a
vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHS=TH*kPD  (€)
kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD  -koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou ( na trovni s DPH )
Metdda polohovej diferenciacie je zaloZena na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktort by bolo moZné rovnakd, resp. porovnatelna
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatela a poctu mernych jednotiek podla
vztahu :
VH =M x (RU x kCU x kV x KZP x kVP x kK x kM) {EUR}

kde: M - pocet mernych jednotiek KZP - koeficient zastavanej plochy
RU - rozpoctovy ukazovatel kVP - koeficient vysky podlazi
kCU - koeficient narastu cien kK - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
KV - koeficient vybavenosti KM - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.
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1.8 Osobitné poziadavky objednavatel'a:

¢ Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutelnosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktoru prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti -" Ak osoba, ktord ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoznena, znalec
postupuje nasledovnym spdsobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v lom vyc¢islend moze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

» VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim
nie je mozné vykonat, pretoze pre dané typy nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii relevantné podklady pre
porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol'’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktord nie je
schopni dosahovat primerany vynos, aby bolo mozné vytvorit kombinaciu. Vypocet vychodiskovej a technickej
hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctové ukazovatele pouzité publikovanév,,
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, zohl'adneny koeficient konstrukcie, vybavenia a
podlahova plocha bytu. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac
podla $tatistickych idajov vydanych SU SR, pre 2.Q 2018 kcu = 2,458, aktudlne ku diiu 12.09.2018.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.:, Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho ¢ast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby dzemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréenda znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v den konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prisluSnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktorda ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca st povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase urcenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazenej veci, pri
nehnutelnosti spravidla tri tyZzdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatel'om drazby zaloZny veritel, draZzobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok,
11a) a to najneskor 30 dni pred diiom konania drazby.“

Pre ohodnotenie bude pouzita len metdda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotadm a kiipnym cenam porovnatel'nych nehnutel'nosti v danej lokalite.

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii ( zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv ( vahu ) na hodnotu.

1.2.1.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Ohodnocované nehnutel'nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 11760 v k. 4. Furc¢a
obec KoSice - Dargovskych hrdinov, okres KoSice I1I. V popisnych tidajoch katastra st evidované nasledovne:
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1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢ 11760 - ¢iasto¢ny zo dita 13.09.2018

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

parcelné vymera Druh Sp6sob vyuz. Umiest. Pravny  druh ch.n
Cislo v m? pozemku pozemku pozemku vztah

2720/1 3034 zastavané plochy a naddvoria 18 1

2720/5 1276 zastavané plochy a nadvoria 15 1

2720/21 267 zastavané plochy a naddvoria 18 1

Legenda: Spbsob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym c¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1- Pozemok umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
¢islo ¢islo stavby stavby chr.n. stavby
687 2720/5 9 bytovy dom - ul. Buzulucka 3 1
Legenda: Druh stavby:

9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory:

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

Byt:

Vchod: 3, 1. poschodie, byt ¢. 15

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu

a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 6649/181298

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
16 Korinkova Lenka r. Korinkova, Kertésova 249/5, Kosice, PSC 040 18, SR,

Datum narodenia: 23.12.1991

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia Rozhodnutie o povoleni vkladu kipnej zmluvy V-4810/2015 zo diia 02.07.2015-
1613/2015 Z 3578/2016, Ziadost o zapis rozostavanych bytov, vymaz nebytového priestoru a prepocet spoluvl.
podielov na zaklade ZP ¢. 47/20116, Stavebného povolenia Mesta KoSice ¢.j.:A/2016/0978/111/BEL - ¢islo zmeny -
1295/16

Poznamka

Informativna: Oznamenie o zac¢ati vykonu zalozného prava ¢. k. V-4808/2015 zaloZnym veritel'om:
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 81102 Bratislava, ICO: 36854140, formou dobrovol'nej drazby.
P-632/2018 zo dia 06.07.2018 v.z. 1483/2018

Informativna: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava PDS-002/7/2018,Profesionalnou draZobnou
spoloc¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36 583 936, P - 690/2018-1600/2018

Cast' C: Tarchy:

Por.¢: 16

ZaloZné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome podl'a zak. ¢. 182/93 Zb. § 15

Por.¢: 16

Zriadenie vecného bremena spocivajuceho v prave neobmedzeného a bezplatného prechodu a prejazdu cez
pozemok registra C KN p.¢. 2720/21 zast. plochy v prospech vlastnikov parciel 2720/6, 2720/7, 2720/8,
2720/10,2720/11, 2720/12,2720/13, 2720/14, 2720/15, 2720/16, 2720/ 17,2720/18, 2720/19, 2720/20,
2720/22,2720/23 vo vyluénom vlastnictve EN - Real, s.r.0., 1€0:36575666, Kukué¢inova 7 V 2775/11 ako povinny
z vecného bremena.
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Por.¢.: 16

Zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutel'nosti ¢. 387086/Za1/1 zo diia 05.05.2015 v prospech
Ceskoslovenska obchodna banka a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava, 1C0: 36 854140. V-4808/15 zo diia
29.05.2015 - v.z.1296/15

Iné udaje:
Bez zapisu.

1.3.1. Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

¢ Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana 12.09.2018 podl'a vyzvy zo diia 23.08.2018.

e Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze napriek vyzve majitel' bytu neumoznil vstup do bytu, vykonana bola obhliadka
vonkajSich priestorov bytového domu, spolo¢nych casti, zariadeni a spolo¢nych priestorov, z ktorych bola
vyhotovena fotodokumentacia. Obhliadka bola opédtovne zvolana znalcom na den 14.09.2018. Netspesne. Byt
nebol spristupneny. Znalec Cerpal informacie z dostupnych dokumentov, konkrétne z dokumentov poskytnutych
spravcom: Ing. Marek Varga - Sprava bytov, prostrednictvom zastupcu vlastnikov bytov - a to: Znalecky posudok
€. 47/2016 Ing. Aleny Kmetovej, doklad o veku stavby, podorys 2.NP - podlazia s pédorysom bytu ¢. 15 na 1.
poschodi a pdédorys prizemia bytového domu sup. ¢. 687 na parc. ¢. 2720/5 ul. Buzulucka 3. Ohodnotenie je
vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.: (3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni
vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii.

« Stav nehnutel'nosti je zakresleny a nafoteny v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:

» Dostupna technicka dokumentacia poskytnuta spravcom: doklad o veku stavby s uvedenym vekom - za¢iatkom
uzivania stavby - rok 1983., pddorys 2.NP s pddorysom bytu ¢. 15 na 1.p. / 2.NP/, pédorys 1.NP - vstupného
podlazia. Doklady tvoria prilohu znaleckého posudku. Prevzatd vymera bytu s poskytnutého pédorysu bytu ¢. 15
a znaleckého posudku ¢. 47/2016 Ing. Aleny Kmetovej je 66,49 m2. Vo vypocte uvazujem s touto hodnotou. Vek
stavby je stanoveny na zaklade uvedeného datumu kolaudacie. Zivotnost’ a opotrebovanie je stanovené linedrnou
metddou, vzhladom na nedostatok konkrétnych informacii o presnom case oprav a rekonstrukcie. Vzhl'adom na
kompletni rekonstrukciu obytného domu a ostatné opravy spolotnych casti a zariadeni obytného domu
uvazujem so Zivotnostou 90 rokov. ( Zivotnost budovy pre byvanie - murované, monoliticky a montovany ZB
skelet s vymurovanym alebo panelovym obvodovym plastom sa pohybuje v intervale 80 - 100 rokov).

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skutotnym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra. Byt ¢. 15 na 1.p. a pozemky registra C-KN
parc. €. 2720/1, 2720/5 a 2720/21 sd evidované na liste vlastnictva ¢. 11760, k.u. Furca, bytovy dom sup. ¢. 687 a
parcely registra C-KN parc. ¢. 2720/1, 2720/5 a 2720/21 su zakreslené na katastralnej mape.

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

e Byt €. 15 na 1. posch. (2.NP) v bytovom dome sup. ¢. 687, Buzulucka 3,na parc. ¢. 2720/5

« spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. ¢islo 2720/1, 2720/5 a 2720/21 zastavané plochy a naddvoria vo
vel'kosti 6649/181298

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e nenachadzaju sa

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢. 15, na 1. posch., bytového domu sup. €. 687, Buzulucka 3, KoSice

Popis bytového domu sup. €. 687, na parc. €. 2720/5, Buzulucka 3, KoSice:

Budova sup. ¢. 687, osadena na pozemku parc. ¢. 2720/5 k.U. Furca, je evidovana na LV ¢. 11760 ako bytovy dom.
Bytovy dom pddorysného tvaru nepravidelného pismen "L" je budova s dvomi nadzemnymi podlaZiami bez
podpivnicenia a je vytvorena z troch casti: zapadna Cast,, A", stredna cast’,,B" a vychodna Cast’,,C".
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Stavba bola pdévodne realizovana ako S$kélka askolaudovanda vroku 1983. Ma Zelezobeténovu skeletovu
konstrukciu s beténovymi stropmi a pérobeténovy obvodovy plast. Nasledne po privatizacii bola stavba
prerieSena na hospic a domov déchodcov. Zamer sa nevydaril a ¢ast penziénu pre déchodcov bola prerobena na
byty. Vramci dprav boli pre byvanie vytvorené aj nadstavby krajnych casti byvalej skolky. Neskdr bola aj
posledna ¢ast hospicu prerobena na byty.

Budova v sti¢asnosti sltiZi na byvanie. Cast prizemia sltiZila pévodne ako spominany hospic a% do rekonstrukcie a
prevedenia zmeny ucelu vyuzitia v stilade s vypracovanou projektovou dokumentaciou pre zmenu hospicu na
byty a vydanym stavebnym povolenim ¢.j. A/2016/09078/111/BEL stavebnych tprav na 1.NP v Casti stavby ,,C",
ktory bol pévodne uzivany pre potreby hospicu seniorov, za icelom vytvorenia 8 bytovych jednotiek, stavebnym
povolenim vydanym Mestom KoSice dila 21.03.2016, pravoplatnym dna 07.04.2016. Vznikom bytovych jednotiek
v priestore nebytového priestoru na prizemi bytového domu doslo k zaniku nebytového priestoru €. 9. a k zmene
spoluvlastnickych podielov ploch jednotlivych bytov k spolo¢nym c¢astiam a k spolo¢nym zariadeniam domu a k
pozemku. Podlahové plochy pdévodnych bytov na 1.NP a 2.NP sa nezmenili. Vramci uprav doslo k vymene
deliacich a vyplnovych konstrukcii.

Ohodnocovany byt €. 15 je umiestneny na 1. poschodi /2.NP/ bytového domu sup. ¢. 687 vchod ¢. 3 na ulici
Buzuluckd, v katastralnom uzemi Furca, obec KoSice - Dargovskych hrdinov, okr. KoSice IIl. Bytovy dom je
situovany v casti mesta zastavanej bytovymi domami a budovami obc¢ianskej vybavenosti, v tichej lokalite
vhodnej na byvanie. V blizkej dostupnosti cca do 500 m sa nachadza Poliklinika Vychod, kostol Svatej rodiny,
zakladna skola, skolka a Slovenska posta. O byty je v tejto lokalite je vyrovnany zaujem. Do centra mesta KoSice je
cca 5 km. Dvojizbovy byt je 1. kategérie s ustrednym vykurovanim a uplnym socidlnym vybavenim.
Spoluvlastnicky podiel ku spolo¢nym castiam a zariadeniam bytového domu je v podiele 6649/181298.
Spoluvlastnicky podiel k bytu je 1/1.

Bytovy dom je zatepleny s ndaslednou farebnou tpravou vonkajSich povrchov s nanesenim nateru na baze
umelych latok, s opravou strechy a vymenou streSnej krytiny. Bola prevedenid vymena vchodovych dveri ,
osadené nové postové schranky, prevedena vymena okien v spolo¢nych priestoroch za plastové, osadena nova
dlazba vo vstupnom podlazi a chodbach pred bytmi na obidvoch podlaziach, poloZena nova PVC krytina na
schodiskach, prevedena tiprava vnatornych povrchov stien (mal'ba) v spolo¢nych priestoroch.

Bytovy dom je napojeny na vSetky mestské inZinierske siete (elektrinu, plynovod, vodovod a kanalizaciu) a ma
vlastnii plynovii kotoltiu a pripravu TUV v priestoroch byvalého hospicu. Vykurovacie telesa st ocelové doskové.
Objekt sa nachadza na oplotenom pozemku v osobnom podielovom spoluvlastnictve vSetkych vlastnikov bytov v
bytovom dome sup. ¢. 687. Pristup k bytovému domu je z ulice Trieda arm. gen. Svobodu s odbocenim
a pokracovanim na ul. Buzulucka s parkoviskom pred a za bytovym domom na oplotenom pozemku. Bytovy dom
je vo velmi dobrom technickom stave vzhladom na vSetky prevedené rekonstrukcie, zateplenie a ostatné
vykonané tpravy. Zivotnost’ bytového domu som stanovila pre: budovy pre byvanie - monoliticky a montovany
Zelezobetonovy skelet s vymurovanym alebo panelovym obvodovym plastom / 80 - 100 rokov/, vzhl'adom na
prevedené Upravy na 90 rokov.

SPOLOCNE CASTI:

Zaklady - pasové zaklady

Zvislé nosné konstrukcie - Zelezobeténova skeletova konstrukcia s pérobeténovym obvodovym plastom a
vypliiovym murivom

Deliace konstrukcie - priecky murované hr. 150mm

Stropné konstrukcie - zo Zelezobeténovych prefabrikovanych dosak z panelov hr. 200 mm

Schodiste - Zelezobetonové prefabrikované

ZastreSenie bez krytiny - Zelezobeténové prefabrikované stropné dosky vratane atik

Krytina strechy - plocha strecha so Zivi¢nou krytinou

Strecha - nad ¢astou ,,B" plocha bezspadova a sedlova nad ¢astou ,A" a,C"

Klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu ( atiky, rimsy, lemovania a pod.)

Uprava vnitornych povrchov - vapenné $tukové omietky, bez keramickych obkladov

Uprava vonkajsich povrchov - zateplenie - kontaktny zatepl'ovaci systém a tenkovrstva omietka silikatova,
farebna

Dvere a vrata - v spolo¢nych priestoroch st osadené prevaZne dvere na baze dreva plné v plechovych
zarubniach, vstupné dvere drevené a plastové

Okna - plastové s izolatnym dvojsklom

Povrchy podlah - v komunika¢nych priestoroch 1.NP a 2.NP z beZnej keramickej dlazby a na schodoch PVC povlak
Vonkajsie prislusenstvo - pripojenia na technicku infrastruktiru

Vytah - bytovy dom bez vytahu
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SPOLOCNE ZARIADENIA:

Vykurovanie - teplovodné Ustredné, napojenie na vlastnu plynovi kotoliiu s osadenym meranim a regulaciou,
pricom v kazdom byte st radidtory s pomerovymi mera¢mi a termostatickymi ventilmi. Stapacie a hlavné rozvody
k jednotlivym priestorom su z ocel'ovych rur.

Elektroinstalacia - rozvodna stustava v dome s hlavnym rozvadzacom a meranim spotreby pre byty. Vnutorné
rozvody su realizované v kablovych zlI'aboch, na jednotlivych podlaziach v spolo¢nych priestoroch nad omietkou.
Osvetlenie v spolo¢nych priestoroch je ovladané nastennymi vypina¢mi.

Bleskozvod - s uzemnovacou sustavou

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z plastovych rir

Meranie spotreby studenej a teplej vody pre jednotlivé byty a nebytové priestory.

Vnutornd kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie

Vnutorny plynovod - rozvod plynu realizovany z ocel'ovych rar

Ohrev teplej vody - priprava TUV z vlastnej kotolne

Vzduchotechnika - podtlakovy systém vetrania priestorov kipel'ni a zachodov cez centralne Sachty,
vzduchotechnické rozvody pre napojenie odsavacov par v kuchyniach.

Ostatné - rozvody slaboprudu ( telefén, kablova televizia, internet, domovy vratnik )

Popis bytu €. 15 na 2. NP (1. poschodi), ul. Buzulucka 3, KoSice:

Vzhl'adom na to, Ze byt nebol spristupneny, znalec Cerpal zakladné informéacie z poskytnutych podkladov od
spravcovskej spolocCnosti - Ing. Marek Varga - Sprava bytov. Byt ¢islo 15 sa nachadza na 2.NP (1. poschodi ), je
vybaveny zakladnym prisluSenstvom a ustrednym kurenim z centralneho zdroja. Byt je v osobnom vlastnictve.
Dispoziciu bytu tvori 2 x obytnd miestnost a prislusenstvo: kuchyia spolo¢na s predsienou, Satnik, kiipelna so
sprchovacim kitom, samostatné WC. Orientacia obytnych miestnosti v byte je na juhozapad. Vzhl'adom na to, Ze
byt nebol spristupneny hodnotim byt so Standardnym vybavenim, ¢o zohl'adiiujem pri stanoveni koeficientu
vybavenosti bytu kv = 1. Byt nema pivnicu ani loggiu iba francizske okno a predpripravu na mensi balkén.

Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prisluSenstva je ohrani¢ené vstupnymi dverami do bytu a vstupnymi
dverami do prislusenstva umiestneného mimo bytu, vratane ich zarubni ako aj okien a zabradli prislichajtcich k
bytu.

Byt je hodnoteny ako byt s povodnou dispoziciou, so Standardnym vybavenim. Vybavenie bytu a stav prvkov
kratkodobej Zivotnosti je zohl'adneny v koeficiente vplyvu vybavenia * kv’””. Pri vypocte opotrebenia je pouzita
linedrna metdda. Zivotnost stanovena na 90 rokov vzhl'adom na prevedené upravy a rekonstrukcie.

Popis bytu €. 15 a jeho prisluSenstva, spolo¢nych ¢asti a zariadeni bytového domu sip. €. 687:
Sucast'ou bytu je vniitorné vybavenie:

vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, a plynové bytové pripojky, pripojka STA, okrem tych, ktoré su
urcené na spolo¢né uzivanie. PoStova schranka, zvoncek, kuchynska linka, plynovy sporak, vodovodné batérie,
sprchovaci kit a radiatory.

Spoloc¢né ¢asti domu st najma:
zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, vodorovné nosné a
izola¢né konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ktoré st nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost.

Spolo¢né zariadenia domu si1 najma:
vytahy, kocikarne, susSiarne, pracovne, STA, bleskozvody, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické a plynové domové
pripojky aj ked’ sii umiestnené mimo domu.

Charakter nehnutel'nosti:
Jedna sa o bytovu jednotku v bytovom dome, ktora je zaradena do I. kategérie s plnym socialnym vyhotovenim a
Ustrednym vykurovanim.

Index koeficientu cenovej trovne, platny ku diiu ohodnotenia 4/1996--2/2018 = 2,458 pre odbor stavebnictvo
ako celok, koeficient izemného vplyvu - 1,05, koeficient predajnosti 1,1.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

Predsient s kuchytiou 2,475*4,725+0,5*0,44 11,91

Izba 4,0%6,475 25,90

Izba 3,125%6,175 19,30

Satnik  1,425*3,475 4,95

Kupelna 2,20%1,413 3,11

WC 1,65%0,8 1,32

SPOLU: 66,49

Vypocitana podlahova plocha ‘ 66,49

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konStrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,458

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

Pocet izieb:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

5 p Cenovy podiel . Uprava podielu L7 podi_e !

Cislo |Nazov RU [%] cpi Koef. stand. ksi cpi* ksi hodnotenej

stavby [%]

Spolo¢né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 5,12

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 18,40

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,44

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,79

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 5,58

6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,79

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,02

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 4,19

9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,23

10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00

11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,56

12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,05

13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,56

14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,79

15 Elektroins$talacia 2,00 1,20 2,40 2,23

16 Bleskozvod 1,00 1,20 1,20 1,12

17 Vnttorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,05

18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,05

19 Vnitorny plynovod 1,00 1,10 1,10 1,02

20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00

21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,23
Zariadenie bytu

22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,72

23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,93
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24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,86
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,33
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,33
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,79
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,86
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,86
33 wléltorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 372
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,72
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,33
Spolu 100,00 | | 107,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kyv=107,50/100=1,075

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *Kkcy *kg *ky *kn  [EUR/m?]

VH = 325,30 EUR/m? * 2,458 * 1,158 * 1,0750 * 1,05

VH =1 045,13 EUR/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ’ Z [rok] ’ 0 [%] | TS [%]
Byt ¢. 15, na 1. posch. (2NP),
sup. ¢.687, Buzulucka 3 1983 35 55 90 38,89 6111
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 1 045,13 EUR/m2 * 66,49m? 69 490,69
Technicka hodnota 61,11% z 69 490,69 EUR 42 465,76
Analyza polohy nehnutel'nosti:
~
N \(ET]}‘ A 360
' \ : \ 5
Hrasovik
\ :
a DARGOVSKYCH
513 \ HRDINOV
)
SEVER ) A\
DZUNGLA |\ o
KOSICE 1€ ~
\ 307
ST.MESTO \\ KOSICKA
4 NOVA VES

SIDLISKO KVP

R\
4 N

Poloha v ramci mesta KoSice, vzdialenost od centra mesta.
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Poloha v ramci sidliska Dargovskych hrdinov.

Bytovy dom sup. . 687 je dvojpodlazny bytovy dom s tromi sekciami, nachadza sa v katastralnom tzemi Furca ,
obec KoSice - Dargovskych hrdinov, okr. Kosice IlI, na parc. ¢. 2720/5 o vymere 1276 m2, na ulici Buzulucka ¢.3,
vo vnutornej tichej casti sidliska, v lokalite vhodnej na byvanie v zastavbe bytovych domov a budov obcianskej
vybavenosti.

Mestska cast KoSice - Dargovskych hrdinov je jednou z 22 mestskych c¢asti Kosic. Je situovana na kopci zndmom
ako Furca, Co je tiez 'udovy nazov tejto mestskej Casti. V sicasnosti v nej Zije priblizne 28 000 obyvatel'ov, vel'ka
vacsSina z nich v sidliskovej zastavbe. V tejto mestskej Casti sa nenachadza prakticky zZiadny priemysel. Mestska
Cast Dargovskych hrdinov sa rozklada z prevaznej ¢asti na kopci Furca, na severovychode Kosic.

Bytovy dom sup. €. 687, je bytovy dom bez obcianskej vybavenosti, ma 2 nadzemné podlazia, pricom prvé
nadzemné podlazie je vstupné. Hodnoteny byt ¢. 15 sa nachadza na 2.NP (1. poschodi) bytového domu. Bytovy
dom je umiestneny na vel'mi mierne svahovitom teréne, s pristupom z miestnej komunikacie ul. Buzuluckj, s
moznostou parkovania autom v okoli bytového domu na oplotenom pozemku. V okoli bytového domu su
spevnené verejné pristupové komunikacie, dosah k miestnej autobusovej doprave do 5 minut. Od centra mesta je
dana lokalita vzdialena priblizne 5 km. Spojenie s centrom mesta je vel'mi dobre automobilovou dopravou, MHD
a taxikom, pricom cas jazdy je priblizne do 10 minut. V krajskom meste KoSice, v ktorom sa bytovy dom nachadza
je kompletna obcianska vybavenost, materské Skoly, zakladné skoly, stredné a vysoké skoly, posta, obchody,
obchodné domy, hotely, nemocnica, banky a obcianska vybavenost (trady) krajského mesta. V blizkosti bytového
domu sa nachadza posta, Poliklinika Vychod, Kostol Svitej rodiny, Skoly a siet obchodov. Lokalita, v ktorej sa
bytovy dom nachadza - sidlisko Furca je trvale zaclenené do izemného planu mesta KoSice a v tejto suvislosti sa
nepredpokladaju ziadne zmeny.

O byty je v tejto lokalite v sdcéasnosti vyrovnany zaujem. Orientdcia obytnej miestnosti: obidve Izby su
orientované na juhozapad. V ned’alekom okoli, severne pod lesom sa nachddza lesopark. Hodnotim byt s typovym
Standardnym vybavenim / kv=1/. Vzhl'adom k polohe bytu v bytovom dome, polohe sidliska, technickému stavu
bytu, bytového domu a spolo¢nych priestorov, ako aj vybavenosti sidliska hodnotim byt ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Jedna sa o dvojizbovy byt v osobnom vlastnictve, v bytovom dome na 2.NP ( 1. poschodi). Svojim dispozi¢nym
rieSenim je urceny na byvanie. Svojmu Gcelu sliZi od prevedenia zmeny ucelu vyuZitia. Alternativne vyuZitie
priestorov je malo pravdepodobné vzhl'adom na poslednd zmenu ucelu vyuZitia. Zmena dcelu vyuZitia bytovej
Casti, resp. spolo¢nych casti a zariadeni domu je moZnd len v stlade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného
zakona.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmi zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuZivanim hodnoteného bytu nie sii zndme Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva.

Podiel z pozemku pod bytovym domom je vo vlastnictve majitel'a bytu.
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1/ Na Ciasto¢nom vypise z listu vlastnictva ¢.11760, zo diia 13.09.2018, v ¢asti tarchy su uvedené zalozné
prava:

Poznamka

Informativna: Oznamenie o zac¢ati vykonu zalozného prava ¢. k. V-4808/2015 zaloznym veritel'om:
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., Zizkova 11, 81102 Bratislava, ICO: 36854140, formou dobrovol'nej drazby.
P-632/2018 zo dna 06.07.2018 v.z. 1483/2018

Informativna: Oznamenie o zacati vykonu zalozZného prava PDS-002/7/2018,Profesionalnou drazobnou
spoloc¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36 583 936, P - 690/2018-1600/2018

Cast’ C: Tarchy:

Por.c: 16

Zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome podl'a zak. ¢. 182/93 Zb. § 15
Por.c.: 16

Zriadenie vecného bremena spocivajiceho v prave neobmedzeného a bezplatného prechodu a prejazdu cez
pozemok registra C KN p.¢. 2720/21 zast. plochy v prospech vlastnikov parciel 2720/6, 2720/7,2720/8,
2720/10,2720/11,2720/12,2720/13, 2720/14, 2720/15, 2720/16, 2720/ 17,2720/18,2720/19, 2720/20,
2720/22,2720/23 vo vyluénom vlastnictve EN - Real, s.r.0., 1C0:36575666, Kukué¢inova 7 V 2775/11 ako povinny
z vecného bremena.

Por.¢.: 16

Zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti ¢. 387086/Zal/1 zo dila 05.05.2015 v prospech
Ceskoslovenska obchodnd banka a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava, 1C0: 36 854140. V-4808/15 zo dna
29.05.2015 - v.z.1296/15

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru,
polohu, typ nehnutelnosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, a siCasny stav na realitnom trhu je vo vypocte uvaZované s priemernym
koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,1.

Zdb6vodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,200
II1. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,605
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vﬁ:)?fzk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 1,100 10 11,0000
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 1,100 30 33,0000
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3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn iidrzbu IL 2,200 7 15,4000
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety s bl bl pfbwenosiasiiob bes o5 rioom
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,605 6 3,6300
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,605 10 6,0500
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

iZZ;e:rtl(:ir‘[lja[;(;r;{l;aopsri/iovnych moznosti v mieste, L 3,300 8 26,4000
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g}igl‘:a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,100 6 6,6000
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % kJJZ-]-]JJV L 3,300 5 16,5000
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 3,300 9 29,7000
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

Byt > Pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,605 7 4,2350
12 Doprava v okoli bytového domu

f:ilgértlica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3,300 7 23,1000
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

Sic;st’tz,blzz;\lr;]ézzvsl;c;lli;i];glka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 3,300 6 19,8000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,100 4 4,4000
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 2,200 5 11,0000
16 Nazor znalca

dobry byt L 2,200 20 44,0000

Spolu 145 265,82

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 265,82/ 145 1,833
V$eobecna hodnota VSHg = TH * kep = 42 465,76 EUR * 1,833 77 839,74 EUR
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: PodlaLV 11760

69014

Tvar, orientacia a zastavanost pozemkov parc. ¢. 2720/1,2720/5 a 2720/21, k.u. Furca

Popis pozemku:

Predmetom ohodnotenia sui pozemky registra ,C“ KN parc. ¢. 2720/1, 2720/5 a 2720/21, druh - zastavané plochy
a nadvoria, leziace v katastralnom tzemi Furca, obce: KoSice - Dargovskych hrdinov, okres: Kosice III, polohou
nachadzajlice sa v zastavanom uzemi obce, v suvislej zastavbe bytovych panelovych domov. Celkova vymera
pozemkov je 4577 m2. Spoluvlastnicky podiel k pozemkom je: ¢ 6649/181298. Celkova vymera vlastnikovho
pozemku je 167,86 m2. Pozemok parc. ¢. 2720/5 je zastavany bytovym domom Buzulucka ¢. 3, sup. ¢. 687.
Pozemok parc. ¢. 2720/1 tvori dvor okolo bytového domu a pozemok parc. ¢. 2720/21 tvori pristupovi spevnenud
komunikaciu. Pozemky s moZnostou napojenia na dostupné inzinierske siete v okoli - na vodovod, kanalizaciu,
elektrinu, plyn, teplovod a internet. Negativne tuc¢inky okolia na pozemky neboli zistené. Pozemky st nezatienené
a neohrozené chemickymi vyparmi.

Pozemok je ohodnocovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.
Metdda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky MS SR 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 PozemKky na zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci urc¢ené na stavbu,
pozemKky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch:

VSeobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M * VSHmj [EUR],
kde: M - vymera pozemku v m?2
VSHm j - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd  [EUR/m2],
kde: VHmj -jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m2
kpd -jekoeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu
kpd= ks* kv* kd* kp* ki* kz * kr
kde:
ks - koeficient v§eobecnej situacie (0,50-2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90-2,0)
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kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90-2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kz- koeficient povysSujacich faktorov (1,01-3,00)

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99)

Vychodiskova hodnota pozemku na m2 podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z

Klasifikacia obce — ndzov alebo tidaj podl'a poctu obyvatel'ov

VHM]/ EUR/m?2

a) Bratislava

b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta:

PieStany, Vysoké Tatry,

Trencianske Teplice

c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin

d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych uradov
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov

f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov

g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov

66,39

26,56
16,60
9,96
6,64
4,98
3,32

Za vychodiskovi hodnotu na M] bolo zvolené 26,56 €, ¢o je vychodiskova hodnota pozemkov krajského mesta

Kosice.

Redukujtci faktor zvoleny kr=0,9 z dovodu zriadenia vecného bremena spocivajiceho v prave neobmedzeného a
bezodplatného prechodu a prejazdu cez pozemok registra C-KN parc. ¢. 2720/21.

Parcela Druh pozemku Vzorec §polu Podiel Vymera
vymera
2720/1 zastavana plocha a nadvorie 3034 3034,00 6649/181298 111,27 m2
2720/5 zastavana plocha a nadvorie 1276 1276,00 6649/181298 46,80 m?2
2720/21 zastavana plocha a nadvorie 267 267,00 6649/181298 9,79 m?
Spolu vymera ‘ ‘ | 167,86 m2
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K - ve'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
. S, . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient v§eobecnej . . . . . S 1,20
situcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
- rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia yrovymip » Aevy yprep y y ’
vybavenim
ko A . . . .
koeficient dopravnjch - pozemky \ tesne,] blizkosti prostriedku hroimad,ne] d.opravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja - obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki s . , Y , _— . : -
koeficient technickej - .ve}ml dobra vybavenost ( moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. “ . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 0,90
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,20 *1,00 *1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,00 * 0,90 1,8144
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwmy * kep = 26,56 EUR/m2 * 1,8144 48,19 EUR/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 167,86 m2 * 48,19 EUR/m?2 8 089,17 EUR

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 2720/1 5362,10
parcela ¢.2720/5 2 255,29
parcela ¢. 2720/21 471,78
Spolu 8 089,17
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky:

1) Uloha znalca:

« Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych v LV ¢.11760, vedenom okresnym tiradom Kosice,
Katastralny odbor, okres: KoSice IlII, obec: KosSice - Dargovskych hrdinov, katastralne tizemie: Furca, a to:

- byt ¢. 15 na 1. posch. vo vchode 3 bytového domu Buzulucka 3 so stp. ¢. 687, ktory je postaveny na parcele
registra "C"KN parc. ¢. 2720/5;

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 6649/181298,

- spoluvlastnicky podiel k pozemku: 6649/181298, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/1 o vymere 3034 m2,
druh pozemku: Zastavané plochy a nadvoria, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/5 o vymere 1276 m2, druh
pozemku: Zastavané plochy a nadvoria, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2720/21 o vymere 267 m2, druh
pozemku: Zastavané plochy a nadvoria

- pre ucely vykonu zadlozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

- v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel,

Odpoved:

1/VSeobecna hodnota bytu ¢. 15/1.p je stanovend podl'a vyhlaSky MSSR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jeho najpravdepodobnejsej ceny ku dnu 24.09.2018, ktoru by tento
mal dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej stutaze, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2/Z dbévodu neexistencie relevantnych hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavacej met6édy stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dovodu nevhodnosti pouzitia kombinovanej metédy stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti bola ako jedina vhodna met6da pouzitd metdda polohovej diferenciacie.
Vzhl'adom na umiestnenie nehnutel'nosti, pristupnost, vyuzitie a technicky stav, bytu a bytového domu, dopyt po
nehnutelnostiach takéhoto charakteru na trhu, vSeobecna hodnota stanovend vypoctom objektivne vystihuje
vSeobecnu hodnotu predmetného bytu ako celku v danom mieste a Case pri jeho poctivom predaji v beznom
obchodnom styku.

VSeobecna hodnota 2- izbového bytu €. 15, na 1. poschodi /2.NP/ bytového domu stup. ¢. 687 na ul.
Buzulucka ¢. 3, obec: KoSice - Dargovskych hrdinov, k.a. Furca, podl'a LV ¢. 11760 je 85 900,00 eur. Tato
hodnota koresponduje s trhovymi cenami 2- izbovych bytov v danej lokalite.

Slovom: Osedemdesiatpattisicdevat'sto EUR.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou (byty a nebyt. priestory) : 77 839,74 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:
Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie : 8 089,17 EUR
Ako vhodna met6da na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
Stavby

Byt €. 15, na 1. posch. (2 NP), sup. ¢.687, Buzulucka 3 77 839,74
Pozemky

Podl'a LV 11760 - parc. ¢. 2720/1 (111,27 m2) 5362,10

Podl'a LV 11760 - parc. & 2720/5 (46,8 m2) 2 255,29

Podl'a LV 11760 - parc. & 2720/21 (9,79 m2) 471,78
Spolu pozemky (167,86 m2) 8 089,17
Spolu VSH 85928,91
Zaokruhlena VSH spolu 85 900,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 85 900,00 EUR
Slovom: Osemdesiatpattisicdevitsto EUR

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nehnutel'nost sa nenachadza v Ziadnom ochrannom pasme, ani v krajinnej oblasti. V okoli nie st rusivo pdsobiace
objekty, ani priemyselné zariadenia. Pozemok pod stavbou nie je ekologicky zatazeny. Nie je doklad o ohrozeni
stavbami vo v§eobecnom ziujme.

Na ohodnocovanej nehnutel'nosti vLV ¢. 11760 je zapisand poznamka a tarcha:

Pozndmka

Informativna: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava ¢. k. V-4808/2015 zaloznym veritelom:
Ceskoslovenska obchodnd banka, a.s., Zizkova 11, 81102 Bratislava, ICO: 36854140, formou dobrovolnej drazby.
P-632/2018 zo dna 06.07.2018 v.z. 1483/2018

Informativna: Oznamenie o zac¢ati vykonu zaloZného prava PDS-002/7/2018,Profesionalnou draZobnou
spoloc¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36 583 936, P - 690/2018-1600/2018

Cast C: Tarchy:

Por.¢: 16

ZaloZné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytového priestoru v dome podl'a zak. ¢. 182/93 Zb. § 15
Por.¢: 16

Zriadenie vecného bremena spocivajuceho v prave neobmedzeného a bezplatného prechodu a prejazdu cez
pozemok registra C KN p.¢. 2720/21 zast. plochy v prospech vlastnikov parciel 2720/6, 2720/7, 2720/8,
2720/10,2720/11, 2720/12,2720/13, 2720/14, 2720/15, 2720/16, 2720/ 17, 2720/18, 2720/19, 2720/20,
2720/22,2720/23 vo vyluénom vlastnictve EN - Real, s.r.0., 1€0:36575666, Kuku¢inova 7 V 2775/11 ako povinny
z vecného bremena.

Por.¢: 16

Zmluva o zriadeni zaloZného prava k nehnutel'nosti ¢. 387086/Za1/1 zo dila 05.05.2015 v prospech
Ceskoslovenska obchodnda banka a.s., Michalska 18, 815 63 Bratislava, 1CO: 36 854140. V-4808/15 zo dna
29.05.2015 - v.z.1296/15

Dalsie rizika neboli zistené. V budiicnosti sa nepredpokladajii mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti.

V KoSiciach diia 24.09.2018 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 66/2018

IV. PRILOHY

1) (1xA4) Objednavka: PDS-002/12-2018-S] zo diia 23.08.20118,

2) (2xA4) Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby stidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby,

3) (2xA4) Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z LV ¢. 11760-Ciasto¢ny, vystaveny spravou katastra KoSice zo
dna 13.09.2018

4) (1xA4) Kopia katastralnej mapy, vystavena spravou katastra KoSice, zo diia 13.09.2018

5) (1xA4) Doklad o veku stavby - Kolaudac¢né rozhodnutie zo dna 8.8.1983 vystavené NV Mesta KoSice, Odbor
vystavby, ¢islo: Vyst. 376/187/1983-Ba

6) (4xA4) Stavebné povolenie €. j. A/2016/09078/111/BEL - nadobudnutie pravoplatnosti 07.04.2016

7) (5xA4) Vypocet spoluvlastnickych podielov v bytovom dome stp. ¢. 687 Buzulucka 3, na pozemku C-KN parec. ¢.
2720/5 - vynatok zo znaleckého posudku ¢. 47/2016 Ing. Aleny Kmetovej vypracovaného dna 14.04.2016

8) (1xA4) Podorys bytu - pouZité z projektovej dokumentacie 1.NP vypracoval Ing. arch. P. Poradovsky

9) (1xA3) Pédorys 2.NP - pouzité z projektovej dokumentacie 1.NP vypracoval Ing. arch. P. Poradovsky

10) (1xA3) Podorys vstupného podlazia - 1.NP - pouzité z projektovej dokumentacie 1.NP vypracoval Ing. arch. P.
Poradovsky

11) (1xA4) Situacia - bytovy dom sup. ¢. 687 na parc. €. 2720/5

12) (2xA4) Fotodokumentacia zo dna 12.09.2018

Spolu: 22 listov
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 66/2018

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cislom 66/2018 znaleckého dennika za rok 2018

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