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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié sislo posudku: 116/2018

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit v3eobecnt hodnotu nehnutelnosti pozostavajtcej =z bytu ¢&.1 na 1.
poschodi bytového domu ¢.s. 983 na parc. KN-C ¢.1020/81 k.G. Moldava nad Bodvou
s prislusSenstvom, obec Moldava nad Bodvou, okres KoSice-okolie.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolnd drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 10.10.2018 (rozhodujuci na zistenie
stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.10.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢&. 2090-¢iastoény k.ua.
Moldava nad Bodvou zo dna 15.10.2018, vydany Okresnym uradom KoSice okolie
pod &. 833/2018

Potvrdenie veku stavby vydané spravcom Okresné Dbytové druzstvo - Spréava
bytov, Roznavskd 10, Moldava nad Bodvou zo dna 28.1.2015

b) Podklady ziskané znalcom:

Informativna képia 2z katastrdlnej mapy k. 0. Moldava nad Bodvou zo dna
15.10.2018, vytvorend cez katastralny portéal

Zameranie a nadkres skutkového stavu
Foto-dokumentéacia

. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty.

Zédkon ¢&. 50/1976 Zb. o tUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom
zneni.

Zadkon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o =zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastrédlny zakon)

Vyhldska ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré wustanovenia
stavebného zakona

Vyhlaska ¢&. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v3eobecnych
technickych poZiadavkadch na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach
na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie
Vyhladska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zadpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastréalny zakon)
Vyhlaska Federdlneho Statistického tGradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jjednotne]
klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitéa
vyluéne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouzitého kataldgu rozpoctovych
ukazovatelov) .

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikécia stavieb
Zdkon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zadkon &. 527/2002 Z.z. o dobrovolInych draZbdch v platnom zneni.
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié sislo posudku: 116/2018

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

V&eobecnid hodnota (VSH)

VSeobecnéd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejs$ej ceny ku dnu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujtci aj preddvajuci buda konat s patric¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vsSeobecnd hodnota na Grovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno
hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tUrovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Technickd& hodnota stavieb (TH)
Technickd& hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajltcu vys$ke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie  vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoltové  ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vseobecne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3) . Koeficient cenove’ arovne Je podla poslednych znamych
Statistickych tGdajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2018.

Pri stanoveni technickej hodnoty Jje miera opotrebenia stavby urcend lineédrnou
metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v3Seobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

Metdda porovnavania

Pri vypoclte sa pouzZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspornl
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt Jednotku
(obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka, kus a pod.) s
prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Kombinovand metdda

Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota
stavieb sa vypoclita kapitalizdciou budicich odéerpatelnych zdrojov pocas c¢asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizédciou budicich odéerpatelnych zdrojov pocas
¢asovo obmedzeného obdobia s néslednym predajom.

Metdéda polohovej diferenciéacie

Princip metddy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohove]j
diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

. POSUDOK
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié ¢islo posudku: 116/2018

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzitd Jje metdda polohovej diferenciédcie. PouZitie kombinovanej metdédy na
stanovenie v8eobecnej hodnoty nie Jje mozné, pretozZe stavba nie Jje schopnéa
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinadciu. Porovndvacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty Jje wvylucend =z
dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpocltové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu vsSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenove] urovne
je podla poslednych znadmych 3tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2.
Stvrtrok 2018.

Metdéda polohovej diferenciécie

Metdéda vychadza zo zdkladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [el1,
kde: TH — technickd hodnota stavieb na uUrovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou
a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip Jje =zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre Jjednotlivé kvalitativne triedy.
Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychddzaju z odbornych
skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohove]
diferencidcie na vyslednt, platnta pre konkrétnu hodnotentt nehnutelnost. Pri
objektivizacii mé& kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti sU v katastri nehnutelnosti evidované na liste wvlastnictva ¢.
2090- c¢iasto¢ny v k. U. Moldava nad Bodvou. V popisnych udajoch katastra su
nehnutelnosti evidované nasledovne

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Supisné éislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
983 1020/81 9 bytovy dom, Severna 5, 6,7, 8 1
Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezi stavba 983 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1533.

Legenda:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu
Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. é&islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo)
vlastnika
Byt
Vchod: 8 1. p. Byt ¢. 1

Podiel priestoru na spolo€nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 75/ 6336

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik

46 Trojan Roman r. Trojan, Severna 4, Moldava nad Bodvou, PSC 045 01, SR Datum narodenia: 29.04.1976

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka - P 127/2018 zo dina 04.07.2018 - Poznamenava sa oznamenie o zacati vykonu zalozného prava predajom
nehnutefnosti v casti A-LV, bytovy dom s.¢. 983 na par.¢. 1020/81, byt €.1, vchod 8,1. poschodie, podiel priestoru na
spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu 75/6336 na verejnej drazbe v zmysle zakona ¢. 527/2002 Z.z. na
vlastnika Trojan Roman rod. Trojan, nar. 29.04.1976 v podiele 1/1, zaloznym veritefom OTP Banka Slovensko, a.s., Starova 5,
813 54 Bratislava, ICO: 31318916, V 1221/08 - €.z. 386/18
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié sislo posudku: 116/2018

Titul nadobudnutia - titl. kGpnej zmluvy zo dna 19.11.2008 pod ¢&. V 1438/08 - ¢.z. 809/08

Ostatni vlastnici a priestory nevyziadané Legenda:

CAST C: TARCHY

Por.c.:

- Zalozné pravo k bytu podla zakona €.182/1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. -
€.z.4/98

- Pravo vecného bremena k pozemku pare.¢.1020/81 podla zakona ¢.182/1993 Z.z. - ¢,z.435/98

46 Pod V-1221/08 zriad'uje sa zalozné pravo na nehnut. v ¢asti A-LV, bytovy dom s.¢. 983 na par.¢. 1020/81, byt ¢.1 na 1.
poschodi vo vchode ¢€.8, so spoluvlast. podielom na spolo€. ¢astiach a zar. domu 75/6336 na vlastnika Trojan Roman, nar.
29.4.1976 v podiele 1/1, ktoré zabezpecuje pohladavku OTP Banky Slovensko, a.s., Stiurova ul.¢. 5, 813 54 Bratislava, ICO:
31318916- ¢.z. 664/08

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand drna 10.10.2018 o
11.00 hod. podla vyzvy draZobnej spoloc¢nosti za uUcasti vlastnika p. Romana
Trojana.

e Zameranie vykonané drnia 10.10.2018 znalcom laserovym dialkomerom Leica DISTO.
e Foto-dokumentédcia vyhotovend dna 10.10.2018 znalcom digitédlnym fotoaparatom.

d) Technickd dokumentacia:

Zadadvatelom nebola poskytnutd projektovad dokumentdcia stavby.

Skutkovy stav bol zisteny meranim a nacrt tvori prilohu znaleckého posudku.
Vo vypodte znalec uvaZuje s nameranou hodnotou 74,43 m?®.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje =z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a
geodetickych tdajoch katastra.

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

Byty a nebytové priestory:

- byt ¢.1 na 1. poschodi bytového domu ¢&.s.983 wvchod ¢.8 na parc. KN-C
¢.1020/81.

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie su.

Pozemky:

Nie su.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1BYTY

2.1.1 Byt: Byt €.1 na 1.poschodi bytového domu ¢.s.983 na parc. CKN
€.1020/81 k.u. Moldava nad Bodvou, ul. Severna ¢.8, Moldava n/B

Sl 7 | || roris

—— Dom Jje postaveny na Severnej ul. ¢.8 v Moldave nad
. Bodvou. Dom mé& devat nadzemnych podlazi (prizemie osem
poschodi) . Na prizemi sa nachddzaju spoloéné priestory
(ko¢ikéren, susiarenn, manglovna), pivnice bytov a
komunikaéné priestory. V nadzemnych podlaZziach su
umiestnené byty. Dom m& 4 vchody. Vo vchodoch st na
kazdom podlazi umiestnené 3 bytové jednotky.

Panelova sustava:
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié sislo posudku: 116/2018

Bytovy dom, v ktorom sa byt nachddza, je celopanelovy, postaveny v konStrukcéne]
stistave T08B v priecnom nosnom systéme v module 6000mm s pdrobetdnovym obvodovym
plastom. Dom m& 9 nadzemnych podlaZzi (NP). Vo vstupnom 1.NP je samotny vstup a
domové vybavenie, pozostédvajlce z miestnosti na odkladanie koc¢ikov a bicyklov,
suSiarne, pracovne, chodieb a pivnic pre kazdy byt. V ostatnych NP su byty,
celkom 24 vo vchode a 96 v bytovom dome. Zéklady suU zo Zelezobetdnovych rostov
na pildétach. Zvislé nosné steny su zo Zelezobetdnovych panelov, obvodovy plast
vypliiovy je z pdrobetdénovych panelov hr.240mm, priecky su z Tahcéenych panelov
Siporex, stropy su zo zelezobetdédnovych predpatych dutinovych panelov PPD,
strecha je plochd jednopléastova, dvere prevladaju hladké. Stcastou zariadenia
obytného domu sUG rozvody elektriny, sanity, uUstredného kuarenia, slaboprudu,
kdblového rozvodu TV a hromozvod. K =zariadeniu domu patri osobny vytah s
deviatimi stanicami. Technicky stav obytného domu zodpovedd veku a udrZbe. Vek
stavby podla potvrdenia spravcu OSBD KoSice-vidiek je 35 rokov, t.j. bol
postaveny v r.1983. V r.2014 bol dom zatepleny a Dbola vykonand rekonstrukcia
krytiny strechy, vymena stuUpacich vedeni, rekonsStrukcia vytahu, vymenené oknad za
plastové, poloZend dlaZiba v schodiskovom priestore. Zivotnost stavby znalec
stanovil na 100 rokov.
Spoloéné zariadenia:
Rozvod plynu - novy
Elektroinstalédcia - pdvodna
Centrédlny rozvod vody - novy
Kanalizac¢né zvody (splasSkové a dazdové) - nové
Vykurovanie - Ustredné dialkové z centrdlnej plynovej kotolne
Slaboprudové rozvody - pdvodné
Bleskozvod - novy
Vytahy - 8tyri, kazZdy s deviatimi stanicami - repasované.
Byt €.1 na 1. poschodi:
o — Byt sa nach&dza na v krajnej sekcii domu na 1. poschodi
(2. nadzemnom podlazi). Byt pozostdva z troch izieb,
kuchyne, chodby, kupelne a =zachodu, lodZie, Spajze Vv
schodiStovom priestore a pivnice wumiestnenej v 1.
nadzemnom podlaZi. Byt je c¢iastocne rekonstruovany, ma
vymenené oknd a Dbalkébnové dvere =za plastové, novu
kuchynskt 1linku a pléavajucu podlahu v obyvacej izbe
a kuchyni ker. dlazbu.
‘ Vybavenie bytu
| Podlahy - pléavajuce lamindtové v obyvacej izbe, v
kuchyni keramickd dlazba a PVC v ostatnych miestnostiach
Oknéd a balkdénové dvere - plastové s izolacénym dvojsklom

Vnutorné dvere - dyhované pdévodné, vchodové dvere - pdvodné,
Vykurovanie bytu - uGstredné teplovodné, vykurovacie telesé - panelové
radiatory,

Rozvody elektriny, istenie umiestnené v chodbe,
Rozvody vody pre tepld aj student vodu, vodovodné batérie - pakové,
Vnitorné povrchy - omietky Stukové

Vybavenie kupelne - poévodnd smaltovand vana, umyvadlo pdvodné plechové
smaltované, zachod - KOMBI,
Vybavenie kuchyne - kuchynsk&d 1linka na béze dreva, nerezovy drez, digestor,

pakova batéria
Bytové jadro - pdvodné umakartové.
Prislusenstvo bytu tvori: chodba, kupelna, WC, kuchyna, %pajza, loggia a pivnica.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celosStidtne unifikovanymi konsStrukénymi
ststavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA
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Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mz]
Izba 19,27 m? 19,27
Izba 12,15 m? 12,15
Izba 8,86 m? 8,86
Kuchyfia 12,57 m? 12,57
Kapelia 2,68 m? 2,68
We 0,95 m? 0,95
Chodba 10,78 m? 10,78
Vymera bytu bez pivnice 67,26
Spajza 1,01 m? 1,01
Pivnica 2,16 m? 2,16
Vypocéitana podlahova plocha 70,43

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kxk = 1,037 (montovand =z dielcov betdnovych
plosnych)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,458

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 1,00

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

= Cenovy Koef. stand Uprava szr:jti);ll)"

Cislo Nazov podie(I:RU [%] i(si ’ podiilu cp; * hodnotenej
Pi Si stavby [%)]

Spolo¢né priestory

1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 4,44

2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 15,95

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,10

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,66

5 ZastresSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,44

6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,66

7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,89

8 Upravy vonk. povrchov 3,00 2,00 6,00 5,33

9 ﬁpravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,78

10 Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,44

11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,53
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12 Oknéa 5,00 2,00 10,00 8,88
13 Povrchy podléah 0,50 1,50 0,75 0,67
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,22
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 1,78
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,89
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 2,13
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,20 2,40 2,13
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,89
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,78
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,78
Zariadenie bytu

22 Upravy vnat. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,55
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,89
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,78
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,66
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,22
27 Elektroinstalécia 3,00 1,00 3,00 2,66
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,89
29 Vnutornd kanalizécia 1,00 1,00 1,00 0,89
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,78
32 Vybavenie kuchyn 2,00 2,00 4,00 3,55
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,55
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,55
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,22

Spolu 100,00 112,65 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 112,65 / 100 = 1,1265
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ke * ky * ky [€/m? ]

VH = 325,30 €/m* * 2,458 * 1,037 * 1,1265
1,00
VH = 934,06 €/m’

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov v X
uzivania

V [rok]

T [rok] Z [rok]

O [%]

TS [%]
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié ¢islo posudku: 116/2018

Byt ¢.1 na

1.poschodi

bytového domu

¢.s.983 na parc.

CKN ¢.1020/81 1983 35 65 100 35,00 65,00
k.G. Moldava nad

Bodvou, ul.

Severna ¢.8,

Moldava n/B

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa 2 & P
hodnota 934,06 €/m 70, 43m 65 785,85
Technickd hodnota 65,00% z 65 785,85 € 42 760,80

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovanad nehnutelnost - trojizbovy byt sa nachddza v zastavanom uUzemi mesta
Moldava nad Bodvou, Vv jeho severnej cCasti. Pristup cez miestnu komunikéciu (ul.
Severnd). Bytovy dom, v ktorom sa byt nachaddza leZi na parc. KN-C &. 1020/81 v
k.a. Moldava n/B. Bytovy dom m& samostatné parkovisko a detské ihrisko.

Mesto Moldava n/B m& 10500 obyvatelov, Jje sidlo okresného vyznamu, nachadza sa
tu okrem mestského UGradu pracovisko Okresného Uradu préce, socidlnych veci a
rodiny KoSice-okolie, ©poliklinika, po3ta, notarsky Urad, advokadtske kancelérie,
Obvodné oddelenie policajného zboru KoSice - okolie, verejny hasic¢sky utvar,
pobo&ky bank VUB, SLSP, OTP. Mesto m& autobusovi a #Zelezni&nG stanicu, hotel,
reStaurdcie, Sportovy a futbalovd $tadidn, kUpalisko, kryté syntetické klzisko a
rekreac¢nd Sportovy aredl. Mesto ma kompletnu siet obchodov, supermarkety BILLA,
LIDL a TESCO. V meste sa nachédza 5 materskych $kélok, tri zakladné Skoly,
gymndzium a strednu odbornt Skolu. Moldava nad Bodvou je vzdialend od krajského
mesta KosSice 30 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Jednéd sa o trojizbovy byt v bytovom dome na 1. poschodi v krajnej sekcii. Svojim
dispozic¢nym rieSenim je urceny na byvanie 3-5 c¢lennej rodiny. Iné vyuzitie sa
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

V  danej lokalite neboli zistené znalcom rizikd spojené s vyuZivanim

nehnutelnosti, ktoré by mali vplyv na hodnotu nehnutelnosti. Urcitym rizikom sa
javi tarcha uvedend v C-LV.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié ¢islo posudku: 116/2018

3.1.1.1 BYTY

VsSeobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie som urc¢il na tuGrovni 0,9 s ohladom
na suUc¢asny stav realitného trhu v danej lokalite, typ a velkost sidelného
atvaru.

V danej lokalite je dopyt v porovnani s ponukou vys$si, poloha je v casti obce
vhodnej na byvanie, bezné sidlisk4, nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznt
adrzbu, prevléddajtca zastavba v okoli st objekty pre byvanie, prislusSenstvo
tvori miestnost pre bicykle, koc¢ikéaren, vytah, vykonand rekons$trukcia kuchyne,
nezamestnanost v mieste sa pohybuje do 15%, priemernd hustota obyvatelstva,
obytny dom so 96 bytmi, orientédcia obytnych miestnosti je ciastoc¢ne vhodnad a
¢iastoéne nevhodnéd, byt na 2. NP (l.poschodie), pocet bytov vo wvchode 24,
zeleznica a autobus v dosahu do 15 minat, posSta, 8kola, poliklinika, kulttrne
zariadenia, kompletnéd siet obchodov a sluzieb, les vo vzdialenosti do 1000m,
bezny hluk a prasnost od dopravy. Podla ndzoru znalca sa jednd o priemerny byt.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0, 9
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
IT. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,800
III. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,495
V. trieda ITI. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | Kpp Vaha Vysle*dok
Vi Kpoi*v
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vy$si IT. 1,800 10 18,00
> Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru
obce
cgst} opce vhodné k byvaniu, bezZné ITI. 0,900 30 27,00
sidliska
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
ne@ngtgln?st nevyzaduje opravu, len 1. 1,800 7 12,60
bezna udrzbu
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, I. 2,700 5 13,50
parky a pod.
5 Prislusenstvo bytového domu
prac¢ovina, susSiaren, kocikéaren,
miestnost pre bicykle, vytah TLL. 0,900 6 5,40
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu
vykonand rekons$trukcia bytového jadra a III. 0,900 10 9,00
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kuchyne

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

obmedzené pracovné mozZnosti v mieste,

nezamestnanost do 15 % TLL. 0,900 8 7,20
8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku

- obytné domy do 48 bytov TLL. 0,900 6 5,40

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientécia obytnych miestnosti
¢iastolne vhodna a ¢iastoéne nevhodnéa

IIT. 0,900 5 4,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IT. 1,800 9 16,20
11 Poéet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,495 7 3,47
12 Doprava v okoli bytového domu

zeleznica, autobus a miestna doprava -

v dosahu do 10 mintut TI. 1,800 7 12,60

13 Obgéianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posSta, Skola, poliklinika, kultGrne
zariadenia, kompletnéd siet obchodov a IT. 1,800 o 10,80
zdkladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

14 domu
les, vodn& nadrz, park, vo vzdialenosti
do 1000 m IIT. 0,900 4 3,60
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt.
domu
beZny hluk a prasSnost od dopravy II. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca
priemerny byt ITT. 0,900 20 18,00
Spolu 145 176,27
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Koo = 176,27/ 145 1,216

diferenciéacie

VSHy = TH * kpp = 42 760,80 € *

1,216 51 997,13 €

Vseobecnd hodnota
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IIl. ZAVER

1. PREHLAD
Prehlad vSeobecnych hodnét v eurach stanovenych ré6znymi metédami
Stavby Pozemky
Nazov ; . ] o ; ] ; .
Polohovéa Kombinovana | Porovnavacia Polohova Vynosové | Porovnavacia
diferenciacia metoda metoda diferenciacia metdda metoda
Vsetky
stavby a 51 997,13 - - - - -
pozemky

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Byt €.1 na 1.poschodi bytového domu €.s.983 na parc. CKN ¢.1020/81

k.a. Moldava nad Bodvou, ul. Severna ¢.8, Moldava n/B 51997.13
VsSeobecna hodnota celkom 51 997,13
VSeobecna hodnota zaokruhlene 52 000,00

Slovom: Patdesiatdvatisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Urc¢itym rizikom sa mbéze javit tarcha uvedend na C-LV.

V Moldave nad Bodvou dria 15.10.2018 Ing. Juraj Miskovic
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IV. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.2090-¢iastoclny
2. Informativna képia z katastrédlnej mapy k.G. Moldava nad Bodvou

3. Potvrdenie o veku stavby

4. Objednédvka znaleckého posudku

5. Vyzva na umoznenie obhliadky

6. Sirdie wvztahy

7. Situéacia

8. Nakres pddorysu bytu

9. Foto dokumentéacia
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i

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

Okres : 806 KoSice - okolie
Obec : 521 698 MOLDAVA NAD BODVOU Datum vyhotovenia: 15.10.2018
Katastrélne tGzemie: 838 322 Moldava nad Bodvou Cas vyhotovenia : 12:06:57

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 2090 - astotny

¢AsST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Supisné Na parcele Druh Popis Druh Unmiest.
¢islo ¢islo stavby stavby chrn.n. stavby
983 1020/81 9 bytovy dom, Severna 5, 6, 7, 8 1

Iné udaje:

Parcela 1020/81 pod stavbou je evidovanad na LV &. 1533.

Legenda:

Kéd druhu stavby
9 - Bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
¢as? B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, da&tum narodenia, rodné &islo (ICO)
¢islo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel
BYTY .
Vchod: 8 1. p. Byt &. 1
Podiel priestoru na spolo&nych Castiach a spolodnych zariadeniach domu, prislusenstva domu:
75/6336

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

46 Trojan Roman r. Trojan, Severna 4, Moldava nad Bodvou, PSC 045 01, SR
Datum narodenia: 29.04.1976
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia
- titl. kupnej zmluvy zo dha 19.11.2008 pod &. V 1438/08 - &.z. 809/08

Poznamka

- P 127/2018 zo diia 04.07.2018 - Poznamendva sa ozndmenie o zac¢ati vykonu z&loZného prava
predajom nehnutelnosti v &asti A-LV, bytovy dom s.&. 983 na par.¢. 1020/81, byt ¢.1, vchod
8, 1. poschodie, podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloé¢nych zariadeniach domu
75/6336 na verejnej draZbe v zmysle zakona &. 527/2002 Z.z. na vlastnika Trojan Roman rod.
Trojan, nar. 29.04.1976 v podiele 1/1, zdloZnym veritelom OTP Banka Slovensko, a.s., ’
Starova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916, V 1221/08 - &.z. 386/18

* ¥ * QOstatné PRIESTORY nevvzZiadané * * *
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CAST C: TARCHY

- Z&loZné pravo k bytu podla zdkona &.182/1993 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a

nebytovych priestorov v dome. - &.z.4/98
- Pravo vecného bremena k pozemku parc.&.1020/81 podYa zdkona &.182/1993 Z.z. - &.z.435/98
Por.&.: 46

Pod V- 1221/08 zriaduje sa z&lozZné préavo na nehnut. v Casti A-LV, bytovy dom s.&. 983 na
par.&¢. 1020/81, byt &.1 na 1. poschodi vo vchode ¢.8, so spoluvlast. podielom na spoloc.
Castiach a zar. domu 75/6336 na vlastnika Trojan Roman, nar. 29.4.1976 v podiele 1/1,
ktoré zabezpeduje pohladadvku OTP Banky Slovensko, a.s., Stdrova ul.&. 5, 813 54
Bratislava, ICO: 31318916- &.z. 664/08

* * * Vlastnik je bez dalSich tiarch * * x

Iné udaje

Iné tdaje nevyzZiadané

Objednivka: 735/ 077

Vyhotovil: Silvia Drotarova

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD KOSICE - OKOLIE V MENE UGKK SR
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Okresné stavebné bytové druZstvo — Sprdava bytov,
RoZriavska 10, 045 01 Moldava nad Bodvou

Zapisany v obch. reg. Okres. sudu KE I, Tel.: 055/4602361,4602750 DICi:ZO23 778394
Viozka:1391/V,Oddiel: Dr. E-mail:osbd. ke-okolie@stonline.sk ICO:47248611

V Moldave n/Bodvou, dia 28.1.2015

VEC: Potvrdenie o veku stavby

Ako spravca bytového domu na ul. Severnda ¢. 8 v Moldave nad Bodvou tymto
potvrdzujeme, Ze predmetny bytovy dom bol skolaudovany a dany do uZivania 1.3.1983.

JKresne SLAVEDNE Lyivvu uilasy
Sprava bytov,
Roznavska 10

045 01 Moldava nad Bodvou
1C0: 47 248 611

|
M /&M?’ v
Za spravcu: Alexander PGhm
predseda predstavenstva
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bt e 5L
TRATEY & RERLYTY

Profesionalna deaZobna spoloénost’, s.t.0.
Masarykova 21, 040 01 Kodice

Ing. Juraj MiSkovid

Nam. B. Stira 11
045 01 Moldava nad Bodvou

Sp.zn: PDS-105/ 5-2018-M3 V Kosiciach, diia 13.09.2018

Veco: Vypracovanie znaleckého posudku~objedniavka

Profesiondlna drafobnd spoloénost’, s.t.0. si u Vis objedndva vypracovanie znaleckého posudku podla
vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stasoveni vieobecnej hodnoty majetku za déelom vykomu ziloiného priva
formou dobrovelnej drazby nebnutelnostd podfa zdk. & 527/2002 Z.z o dobrovolnyeh drazbich v zneni
neskordich predpisov, na nasledujici predmet draZby:

Predmetom drazby je sibor nehnutePnosti zapisany na LV ¢ 2090, vedenom Okresnym tradom
Koiice - okolie, katastrilny odbor, obec: Moldava nad Bodvouw, katastrilne dzemie: Moldava nad Bodvou, a to:

—  byté 1 aa Lp. vo vehode € 8 bytového domu Severni 5,6,7,8 so stpisnym &islom 983 nachadzajicom sa
na parcele ¢. 1020/81,

~  podiel priestoru na spolocaych fastiach a spolo¢nych zadadeniach domu vo velkosti 75/6336,
vo viastaictve podia LV

~  Roman Trojan, rod. Trojan, nar. 29.04.1976, bytom Severnd 4, 045 01 Moldava nad Bodvou,
v spaluvlastnickom podiele 1/1.

Zualecky posudok Ziadame vypracovat’ v zdvizne] lehote do 17.10.2018 2 odovzdat’ he:

- v §tyroch rovnocennych vitackoch,
- v elekironicke} forme (CD vo formate WORD + HYPO)

S actou , L/,

Profesiondlna drazobna spolocnost’, s.r.o.
Ing. Monika Studencova, prokurista

Zapisan v Obchodnom registri Okresného stdu v Kodiciach 1, oddiel: Sto, vioika tislo: 15388/V
mobil: 0911 420 800, e-mail: studencova@profesionalnadrazobna.sk,

web: www.profesionalnadrazobna.sk, ICO: 36583936, IC DPH: SK2021877297,
Bankové spojenie: Prima banka Slovensko, a.s., IBAN: SK 703100 0000 004350268208
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Profesionilna draZobnd spoleénost, s.r.0.
Masarykova 21, 040 01 Kosice

Roman Trofan, nat. 29.04.1976

Severni 4, 045 01 Moldava nad Bodvou
Severna 8, 045 01 Moldava nad Bodvou

Sp.zn: PDS-105/4-2018-MS V Kosiciach, dia 13.09.2018

Vec: Vyzva na umoZnenie vykonania ohodnotenia predmetu drafby sidnym znalcom a umoinenie
obhliadky predmetn draZby.

Profesionalna draZobni spoleénost, s.r.0. ako draZobnik oprivneny k vikonu dobrovolnych draZieb
vzmysle prisluingch ustanoveni zdkonma & 527/2002 Z:z. o dobrovoPnych deaibich 2 o doplneni zikona
€. 323/1992 Zb. o notiroch a notirske} dnnost (Notdrsky potiadok) v zneni neskordich predpisov (dalej len
»zikon o dobrovolnych drazbich™) v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zikona o dobrovolnych drazbich

VYZYVA

Romana Trojana, bytom Severna 4, 045 01 Moldava nad Bodvou,

winoZnit’ vykonanie ohodnotenia predmetu draiby sidnym znalcom,
ako aj obbliadke predmetu drazby.

Profesionilna drazobnd spoloénost, sro., Masarykova 21, Kodice, na ziklade nivihu OTP Banky
Slovensko, a.s., so sidlom: Stirova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31 318 916, ako ziloZného veritePa, vykoni
dobrovolni drazbu nchnutelnosti.

Predmetom draiby je sibor nehnutePnosti zapisany na LV & 2090, vedenom Oktesnjm Gradom
Koisice — okolie, katastrilny odbor, obec: Moldava nad Bodvou, katastrilne dizemie: Moldava nad Bodvou, a to
— byté. 1 nal.p. vovchode ¢ 8 bytového domu Severnd 5,6,7.8 so supisnym &islom 983 nachddzajicom sa
na parcele ¢ 1020/81,
—  podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénfeh zanadeniach domu vo velkost 75/6336,
vo viastnictve podia LV:
~ Roman Trejan, rod. Trojan, nar. 29.04.1976, bytom Severni 4, 045 01 Moldava nad Bodvou,
v spoluvlastnickom podiele 1/1.

V zmysle § 12 zdkona o dobrovolnych drazbich je obhliadka predmetu draZby stanovend na termin:
10. oktober 2018 o 11,00 hod., Severnd 8, 045 01 Moldava nad Bodvou.

Viastnik predmetu draZby, ako aj osoba, ktord md predmet draiby v dribe, alebo nijomca je
povinny po predchadzajicej vizve umoznit’ vykonanie ohodnetenta, ako aj obbliadka predmetu draZby.

Shdnym znalcom je Ing. Jaraj Miskovid, evidentné ¢islo znalca: 912363

§ 12 Ohadnotenie predmetu drazby

{1} Draspbnik saisii akbodnotenie predmetu drahy podla vieobecnss bodnoty v mieste a fase konania drahy. Ak e o nebnatelnort,
podnif, jebs lant algho o kultdrmn pansatks albo ak fe viastnikom predmets drashy dzemny remespravey elok albe orgin Stitngf
spravy, must byt cena predmetn draghy aviend spaieckyn poswdiarn, ktory nesnie byr' v def konania drashy starti ake Jest’ mesiagov.,
Zunalec sbodnoti aj sdivady, ktoré v désledky prechodu wastnictva alebo inéha prdua nezanikns, a upravi prisiuinjm spésobons odbad
ceny.
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(2} Viasinik predmetn drathy, ake af asoba, kiord ma predmet drasthy v drihe, alebo ndjomea si povinnd po predebidgafice vigwe
w dase urienom v feflo vizve umosnil vykonanie obodnotenia, ake af obhliadku predmetn dradly. Doba obbliadky musi byt ve wizye

e i 5 pribliaduition na charakler drasieney vecs, pré nebnnteliosti spravidia i fi$edne po odoslant vizey.
(3} Ak osoba, ktord md predmet drashy v drébe, nenmosné pykonanic obodnotenia prednctn draghy, ob nie e vykonat

g dostupnyeh stdajar, &éoré md drasobnik k dispagivi.

(4}.A%& je mavrhovatelom drashy dlosuy veritel, drasobnik alle vlaitnitori predmets drashy snalecky posudek, a to najneskir 30
dni pred ditom fonania drashy.

(5} Viesinik predmein drashy je aprivmeny do destatich pracovnich dni od doruienia snaleckého poswdka podla odseku 4 vimiest u
drasobnika nintietly prott ohodwotentu predmets drasshy a pripadue Sadat’ vybotovit tnaleky posndak infm sralcom. Drasoebuik je
povinny sa so vsnesenyprd ndpdetkansi pisomne vysporiadal’ a nagpeskir pat’ pravovnieh dui pred konanim drashy sash’ vlastuifeavi
predmetn draihy piromns odpoved. Ak vlastik predmetn drashy Siada pybolosit’ novy smakcky posudok, yabesped drasobnik
sakcky posudok besodkladne do 30 dni odo diia dernienia Siadesti od indho spalka.

(6} Na ddely obodnotenia predweiu drashy sa ponsiie spakcky posudok podia vdsekov 1, 3 akbe 5, ktorjm bola uriend wyiiia
uhobecnd bodnola predmetn drashy.

Zirovett vis poudujem, e v zmysle § 151m, ods. 4 zdkona & 526/2002 Z.z., ktorym sa meni a dopiﬁa
Obéiansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov a o zmene a doplneni niektorych zikonov zéloZca je povinmy
strpiet” vykon zdloin¢ho priva a je povinny poskytnit ziloinému veritePovi silinnost’ petrebmi
na vykon zdloiného prava®. Ziadame Vis tie? o poskytnutie dokumenticie k uvedenjm nehnutelnostiam, ako si
geometrické pliny, kolaudaéné rozhodnuta, kipne zmluvy, potvrdenia o veku stavieb a podobne. Dalej Vis
Ziadame o ozndmenie vietkjch skurotnosti, ktoré si Vim znime o stave predmetu drazby {ndjomné zmluvy,
veené bremend a pod.)

5 victou ;

Profesiondlna draZzobni spoloénost’, s.r.o.
s . ;
Ing. Monika dtadencovi, prokurista

Zapisana v Obchodnom registri Okresného sidu v Kosiciach I, oddiel: Sro, viozka &slo: 15388/V
mobil: 0911 420 800, e-mail: smdencova@profesionalnadrazobna sk,
web: www.profesionalnadrazobna.sk, ICO: 36583936, I& DPH: SK2021877297,
Bankové spojenic: Prima banka Slovensko, a.s., IBAN: SK 703100 0000 004350265208
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Znalec: Ing. Juraj Miskovic

¢islo posudku: 116/2018
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[EGENDA:
C. MIESTNOST VYMERA
1 lzba 19,27 m2
2 Izba 12,15 m2
3 Izba 8,86 m2
4 Kuchyna 12,57 m2
5 Kipelfa 2,68 m2
6 WC 0,95 m2
T Chodba 10,78 m2
8 Spajza 1,01 m2
9 Loggia
10 Pivnica 2,16 m2
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FOTODOKUMENTACIA

POHLAD DO IZBY POHLAD DO KUCHYNE

POHLAD DO KUPELNE

POHTLAD DO WC
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovié ¢islo posudku: 116/2018

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany Vv zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske]
republiky pre odbor: Stavebnictvo a odvetvie: Pozemné stavby, Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenc¢né c¢islo znalca 912363.

Znalecky ukon je =zapisany pod poradovym ¢islom 116/2018 znaleckého dennika ¢&.
2018.

Znalecky ukon a vzniknuté néklady uGctujem podla vyuctovania na =zéaklade
prilozZeného dokladu ¢. 116/2018.

Ing. Juraj MisSkovic
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