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Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e sibor nehnutel'nosti zapisanych na LV €. 1443, vedenom Okresnym uradom Kosice - Katastralny odbor,
Okres: Kosice I, Obec: KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, katastralne tizemie: Nové Tahanovce, ako:

- byt €. 2 na 1. poschodi vo vchode ¢. 4 bytového domu Berlinska 3,4 so stp. €. 2456, ktory je postaveny
na parcele registra C-KN s parcelnym c¢islom 3680; pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba 2456 nie je
evidovany na liste vlastnictva,

- podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo vel'kosti 272/10000,
- za ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych draZbach v zneni neskorsich predpisov
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V Kosiciach : 17.12.2018



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 82/2018

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e subor nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢. 1443, vedenom Okresnym tiradom KosSice - Katastralny odbor, Okres:
Kosice I, Obec: KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, katastralne izemie: Nové Tahanovce, ako:

- byt ¢. 2 na 1. poschodi vo vchode ¢. 4 bytového domu Berlinska 3,4 so sup. ¢. 2456, ktory je postaveny na
parcele registra C-KN s parcelnym ¢islom 3680; pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba 2456 nie je
evidovany na liste vlastnictva,

- podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo vel'kosti 272/10000,

vo vlastnictve podl'a LV:

- Cukova Helena Karin r. Bunczikova, nar.: 18.05.1969, bytom: Berlinska 2456/4, 040 13 KoSice, SR,

v spoluvlastnickom podiele 1/2

- Bunczik Roland, nar. 09.03.1981, bytom: Berlinska ¢. 2456/4, 040 13 KoSice, SR

- 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.

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

1.2.0¢el posudku:
- za UCelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

11.12.2018
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:

17.12.2018

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

¢ Objednavka zo dna 16.11.2018, Sp. zn.: PDS-100/14-2018-S]

« Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom ako aj obhliadku predmetu drazby,
zo dila 16.11.2018, Sp.zn.: PDS-100/13-2018-S]

Obstarané znalcom:

« Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢.1443 vystaveny OU Kosice, katastralny odbor zo diia 12.12. 2018
« K6pia katastralnej mapy vystavena OU Kosice, katastralny odbor zo diia 12.12. 2018

» Doklad o veku stavby -vypoctovy list ceny bytu - bytovy dom bol postaveny v roku 1988

e Zmluva o prevode vlastnictva druzstevného bytu zo dila 15.10.1997

e Pddorysy - vstupné podlaZzie, typické podlaZie s pddorysom bytu €. 2

e Zameranie, zakreslenie a popis bytu ¢. 2, na ul. Berlinska 4, 1.posch.

e Fotodokumentacia vytvorena 11.12.2018

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, timo¢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 zakonov

v zneni zdkona ¢. 93/2006 Z.z., zdkona ¢. 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, tlmo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢.33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107/2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
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-Vyhlagka MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajti niektoré ustanovenia stavebného zikona

-Opatrenie Statistického tiradu 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 znenf 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 veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financii 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 SR k II. §tvrtroku 2018 /aktualne v ¢ase ohodnotenia/
-Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

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 dinu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci buda konat s patri¢nou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.
Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metod :
- porovnavaciu metédu
- kombinovanu metédu
- vynosovd metddu
- metddu polohovej diferenciacie
Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspoii
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovt
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Kombinovana 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 diferenciacie 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
diferenciacie vahovym priemerom zohladnuje vsSetky 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*KkPD  (€)
kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou ( na trovni s DPH )
Metoda polohovej diferenciacie je zaloZena na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktoru by bolo mozné rovnaku, resp. porovnatelni
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskuimatelného rozpoctového ukazovatela a poctu mernych jednotiek podl'a
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 zodpovedajticu
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 nehnutel'nost,
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, ktorda ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoznen4, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a Case 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 sulade 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 nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

e VSeobecnd hodnota je vypocitand metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty
porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii potrebné
relevantné podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol'ko predmetom ohodnotenia je
nehnutelnost, ktora nie je schopna dosahovat primerany vynos, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctové
ukazovatele pouZité publikované v , Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb",
zohl'adneny je koeficient konstrukcie, vybavenia a podlahova plocha bytu. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st
pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR, pre I11.Q 2018,
aktualne ku diiu ohodnotenia/ kcu=2,476/

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

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na uréeni 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 diferencidcie vychddzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii ( zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnt pre konkrétnu hodnotenu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv ( vahu ) na hodnotu.

1.2.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Ohodnocované nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.1443 v k. 4. Nové
Tahanovce, obec Kosice - Sidlisko Tahanovce, okres KoSice I. V popisnych idajoch katastra su evidované
nasledovne:

Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 1443, zo dia 12.12.2018

A. Majetkova podstata:
-Parcely registra ,,C "evidované na katastralnej mape :
* Nenachadzaju sa
* K pozemku pod stavbou ¢. 2456 (p.€. 3680) nie je evidovany pravny vztah na liste vlastnictva.

- Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby chr.n. _stavby
2456 3680 9 obytny dom Berlinska 3,4 1
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Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Ké6d umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory:
CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Byt:
Vchod: 4 1. poschodie byt¢. 2
Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 272/10000

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
31 - Cukova Helena r. Bunczikova, Berlinska 2456 /4, 04013 Kosice, SR,

Datum narodenia: 18.01.1969

Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Titul nadobudnutia:
Tit. uznesenie 19 D 1/01, D not. 33/2001, Z 942/03 - pol. vz. 582/03
Poznamka:
Informativna: Upovedomenie o zacati exekucie ¢. EX 578/2011 zriadenim exekuc¢ného zaloZného prava,
Exekutorsky urad PreSov, sudny exekutor JUDr. Richard Gibarti, Konstantinova 6,080 01 Presov, P - 1145/2012 -
1269/2012.
Informativna: P 883/2018, Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava dobrovolnou drazbou, Profesiondlnou
drazobnou spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KosSice, 1CO: 36583 936, - &islo zmeny - 1533/18

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
34 - Bunczik Roland r. Bunczik, Berlinska2456/4, 04013 KoSice, SR,

Datum narodenia: 09.03.1981

Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Titul nadobudnutia:
Tit. uznesenie 19 D 1/01, D not. 33/2001, Z 942/03 - pol. vz. 582/03
Poznamka:
Informativna: P 883/2018, Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava dobrovolnou drazbou, Profesionalnou
drazobnou spoloc¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36583 936, - tislo zmeny - 1533/18

CAST C: TARCHY

Por. ¢.: 31

Zriadenie vecného bremena : Pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutel'nosti v prospech Maria Bunczikova,
Berlinska 4, KoSice, Z-942/03 v.z. 582/03

Por. ¢.: 31

Exekuc¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nosti Ex 578/2012. Exekuttorsky urad
Presov, sudny exekutor JUDr. Richard Gibarti, KonsStantinova 6, 080 01 PreSov. Z-8356/12 zo diia 20.11.2012 -
1444/12

Por. ¢.: 31

Exekucny prikaz na vykonanie exekucie, zriadenim exekucného zalozného prava EX 886/2013-15, Exekutorsky
urad Kogice, Starova 17, JUDr. Michal Mazur - sidny exekttor, na byt ¢. 2/1.posch., vchod: 4, Z-8385/2016 z
12.10.2016 - 1557/16

Por. ¢.:34

Zriadenie vecného bremena : Pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutel'nosti v prospech Maria Bunczikova,
Berlinska 4, KoSice, Z-942/03 v.z. 582/03

Por. ¢.:34

Exekuc¢ny prikaz ¢. Ex3259/05 na vykonanie exekucie, zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost,
sudny exekutor JUDr. Peter Molnar, Exekutorsky trad KoSice, Kupeckého 29, 040 01 KoSice, Z - 8742/2010 -
8/2011.

Por. ¢.:34

Exekucny prikaz na vykonanie exekucie, zriadenim exekucného zalozného prava EX 1553/17 zo dna 07.09.2017
( Exekutorsky urad, Mgr. Jan Makita, Bosadkova 7, 851 04 Bratislava), Z-6653/2017 v.z. 1438/17

Iné udaje:

Bez zapisu.
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1.3.1. Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana 11.12.2018 znalkyiiou, za ucasti vlastnikov
nehnutel'nosti - Heleny Cukovej a Rolanda Bunczika. Bola vykonana obhliadka vonkaj$ich priestorov, spoloénych
Casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu, pivnice a bytu ¢. 2 na 1. poschodi. Pri obhliadke bolo vykonané -
zameranie vSetkych vnutornych priestorov bytu ¢. 2/1.p. a pivnice v 1.NP, popis skutkového stavu a nafotenie
bytu, vnutornych a vonkajsich priestorov nehnutel'nosti.

« Skutkovy stav vSetkych priestorov je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:

* K obhliadke bola poskytnuta ¢iasto¢na technickd dokumentacia - pédorys bytu ¢. 2 na 1. poschodi. Vymery
ploch jednotlivych miestnosti boli zistené meranim. Zistend vymera bytu je 62 m? vratane pivnice. K bytu
prindlezi pivnica v 1.NP. Vo vypocte uvazujem s touto hodnotou. Vek stavby je stanoveny na zaklade dokladu o
veku stavby, v tomto pripade je to Potvrdenie vystavené spravcom bytového domu, podla ktorého bola budova
bytového domu postavena v roku 1989. Zivotnost’ a opotrebovanie je stanovené linedrnou metédou.

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené ziadne rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra. Byt ¢. 2 je zapisany v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnictva ¢. 1443, nachadza sa v bytovom dome stp.¢. 2456, na 1.posch., na parc.c. 3680
Na katastralnej mape je zakresleny bytovy dom na parc. ¢. 3680

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- Byt ¢. 2 v bytovom dome, Berlinska 4, sipisné ¢islo 2456, na parc. ¢. 3680

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢. 2 na 1. posch,, sup. ¢.2456, Berlinska 4

Byt ¢. 2, na 1. poschodi bytového domu stp. €. 2456, na ulici Berlinska €. 4, sa nachadza v krajskom meste KoSice, v
katastralnom tizemi Nové Tahanovce, obec Kosice - Sidlisko Tahanovce, okr. Kosice I, na parc. & 3680 ( parcela nie
je predmetom ohodnotenia). Bytovy dom je situovany v €asti mesta zastavanej bytovymi domami a budovami
obcianskej vybavenosti, v lokalite vhodnej na byvanie v dostatoCnej vzdialenosti od hlavnych cestnych
komunikacii. Je to pomerne pokojna cast sidliska, vystavana z montovanych beténovych ploSnych panelov podl'a
typovych projektov bytovych domov v stavebnom konStrukénom systéme P.1.14. Je napojeny na vSetky
inzinierske siete: elektricka pripojka, pripojka plynu, vodovod, kanalizacia a teplovod. Bytovy dom bol postaveny
v ramci vystavby sidliska Tahanovce a dany do uZivania v roku 1988.

TECHNICKY POPIS BYTOVEHO DOMU A BYTU

Popis bytového domu sup. €. 2456, na parc. C-KN ¢&. 3680, ul. Berlinska €. 4, KoSice:

Radovy bytovy dom panelovej konStrukcie s dvomi sekciami, je zaloZeny na beténovych zakladoch. Zvislé nosné
konstrukcie st montované panelové. PrieCky si montované panelové, hr.150 mm a 80 mm. Vodorovné nosné
konstrukcie st montované Zelezobeténové s rovnym podhl'adom. Schodiste je Zelezobeténové prefabrikované.
Strecha je plocha, klampiarske konstrukcie si z pozinkovaného plechu. Vnutorné priestory bytového domu su
CiastoCne opravené, povrchové upravy stien a stropov si vapennymi omietkami, bez keramickych obkladov.
Obklad sa nachadza iba vo vstupnej chodbe v 1.NP. Povrchy podlah spolo¢nych priestorov si nové z keramickej
dlazby na vstupnom podlaZi a na ostatnych podlaZiach pred bytmi a medziposchodiach, v pivniciach st beténové
podlahy. Schody maji povrch liate terazzo. Bytovy dom ma vytah s nosnostou do 320 kg.

VonkajSia uprava povrchov stien bytového domu je bez zateplenia obalovych konstrukcii s novym farebnym
povrchovym naterom. V roku 2014 bola zateplenena strecha bytového domu s polozenim novej stresnej krytiny.
Vstup do bytového domu bol upraveny vymenou vstupnych bran z obidvoch stran vstupu a osadenim novych
postovych schranok. Sicasne bola prevedena vymena okien v spolo¢nych priestoroch na chodbach a v pivniciach.
Obidve vstupné brany st kovové s povrchovou plastovou dpravou, s izolaénym dvojsklom. Vymenené su aj dvere
v zadver{ za plastové z obidvoch stran vstupu. Vytah je pévodny, ¢iastocne upraveny, oSetreny novym naterom.
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Dispozi¢né rieSenie: Bytovy dom ma 9 nadzemnych podlazi, 1.NP tvori vstupné podlazie. Vo vstupnom podlazi
sa nachadza zadverie, vstupna chodba, schodisko, pivnice a miestnost na bicykle a kociky, susiaren, pracovna a
technicka miestnost. Na typickom podlazi sa nachadza chodba, 2 x bytové jednotky, 1 x vytah s nosnostou do
320 kg, ktory je situovany na medziposchodi. Bytovy dom je napojeny na vSetky mestské inzinierske siete. Pristup
k bytovému domu je z ulice Eurépska trieda, nasledne s odboc¢enim na ul. Berlinska s parkoviskom pred bytovym
domom. Vzdialenost do centra mesta KoSice je cca 8 km. Bytovy dom je v sucasnosti vcelku v dobrom technickom
stave, dobre udrziavany. Zivotnost a opotrebenie som stanovila linedrnou metédou . Zakladnu Zivotnost
bytového domu som stanovila na 80 rokov - pre bytové domy panelové.

SPOLOCNE CASTI:

Zaklady - beténova zakladova doska

Zvislé nosné konstrukcie - Zelezobeténovy prefabrikovany skelet montovany z panelov hriabky 150 mm
Obvodovy plast - z betéonovych panelov hribky 300 mm

Deliace konstrukcie - priecky z beténovych panelov hr.150 a 80 mm

Stropné konstrukcie - zo Zelezobetdnovych prefabrikovanych dosadk z panelov hriabky 150 mm

Schodiste - Zelezobetonové prefabrikované

ZastreSenie bez krytiny - Zelezobetdnové prefabrikované stropné dosky

Krytina strechy - plocha strecha dvojplastova s izolaciou z tazkych navarovanych pasov.

Strecha - plocha bezspadova

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

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

Uprava vonkajsich povrchov - nové farebna omietka na baze umelych latok

Dvere a vrata - v spolo¢nych priestoroch su osadené prevazne dvere na baze dreva plné v plechovych
zarubniach, vstupné dvere kovové so zasklenim

Okna - plastové s izolacnym dvojsklom

Povrchy podlah - v komunika¢nych priestoroch z beznej keramickej dlazby, na schodoch terazzo, pred vstupmi
do bytov keramicka dlazba

Vonkajsie prislusSenstvo - pripojenia na technicku infrastruktiru

SPOLOCNE ZARIADENIA:

Vykurovanie - teplovodné tstredné, napojenie prostrednictvom vymennikovej stanice na horidcovod s osadenym
meranim a regulaciou, pricom v kazdom byte st radidtory s pomerovymi mera¢mi a termostatickymi ventilmi.
Stupacie a hlavné rozvody k jednotlivym priestorom st z ocel'ovych rur.

Elektroinstalacia - rozvodna sustava 3NPE, 230/400, 50 Hz, TN - S. VSetky elektromery bytov su inStalované v
rozvadzacoch pri vchodoch do bytov. Vnutorné rozvody su realizované v kablovych zl'aboch, na jednotlivych
podlaziach v spolo¢nych priestoroch pod omietkou. Osvetlenie v spolo¢nych priestoroch je ovladané nastennymi
vypina¢mi.

Bleskozvod - s uzemmovacou stistavou

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z ocel'ovych rur, pé6vodné

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

Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a daZzd'ovej kanalizacie z plastovych rur

Ohrev teplej vody - centralny z vymennikovej stanice napojeny na hortucovod.

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 telefon).

Vytahy - 1 x osobny nosnost do 320 kg.

Popis bytu €. 2, na 1. poschodi, ul. Berlinsk3 &. 4, KoSice:
Jedna sa o trojizbovy byt, ktory je v osobnom vlastnictve, vybaveny zakladnym prisluSenstvom a ustrednym

kirenim z centralneho zdroja po prevedenej starSej rekonstrukcii hygienického jadra - kipel'ne s WC v roku 2001
so Standardnym vybavenim.

Dispoziciu bytu tvori 3 x obytna miestnost a prislusenstvo: predsien, kapeltia spolo¢na s WC, kuchynia, lodZia a
pivnica nachadzajica sa v 1. NP. Bytové jadro je murované. V kupelni je bezbariérovy pristup pre vozickara,
osadend samostatna sprcha, keramické umyvadlo, 1 x pakova vodovodna batéria a 1 x sprchova batéria,
keramické obklady stien po strop a podlaha z keramickej dlazby. V kdpelni sa nachddza WC, ma 1x keramicku
misu so zabudovanou nadrzkou v stene, keramicky obklad a podlahu z keramickej dlazby. Kuchynska linka
poskodena - opotrebovana, z materialu na baze dreva o diZzke 2,4 m s nerezovym drezom, s plynovym sporakom,
bez digestora s keramickym obkladom okolo spordka. Podlahy obytnych miestnosti su plavajiuce laminatové
poskodené a znacne opotrebované. V kuchyni je PVC krytina a na chodbe starSia keramicka dlazba. Omietky su
vapenno-cementové hladké s povodnou starSou malbou, potrebuju udrzbu a Cerstvi malbu. Stipacie rozvody
vody su z ocel'ovych rdr pévodné a kanalizacie z PVC rur st povodné, inStaldcia zemného plynu pre kuchynsky
spordk s meranim v instalacnom jadre pri WC, tepla voda a kiirenie z mestského teplovodu.
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Vnutorné rozvody vody, kanalizacie vymenené v ramci rekonstrukcie kupelne v roku 2001. Vnatorné dvere
hladké scasti zasklené, opotrebované. Vchodové dvere su drevené dyhové z vnttornej strany poskodené. Okna
su povodné drevené zdvojené v izbe vedl'a kuchyne je okno plastové, vymenené v roku 2010. LodZia je opatrena
vonkaj$imi plastovymi roletami a uzavreta plastovym obkladom zabradlia, Giprava z roku 2007. Kdrenie Gstredné
teplovodné, radidtory su povodné rebrové a panelové s osadenymi meraémi.

Byt je hodnoteny v technickom stave po prevedenej starSej rekonstrukcii hygienického jadra / 2001/ so
$tandardnym vybavenim, a poskodenim kuchynskej linky, podlah a dveri. Vybavenie bytu hodnotené v stipci
“$tandard”’, zohladnené pri vypocte koeficientu vplyvu vybavenia *° kv”. Pri vypocte opotrebenia je pouzita
linedrna metdda vzhl'adom na vykonané ¢iastocné upravy bytového domu, jeho spolo¢nych casti a priestorov bez
zateplenia bytového domu.

Popis bytu €. 2 a jeho prisluSenstva, spoloénych casti a zariadeni bytového domu sup. €. 2456:

Sucast'ou bytu je vnitorné 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,
vaila a radiatory.

Spolo¢né casti domu su 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 s\ najma:

vytahy, kocikarne, susiarne, pracovne, STA, bleskozvody, vodovodné, kanalizacné, elektrické a plynové domové
pripojky aj ked’ st umiestnené mimo domu.

Charakter nehnutel'nosti:
Jedna sa o bytovu jednotku v bytovom dome, ktora je zaradena do 1. kategdrie s Gplnym socialnym vyhotovenim a
ustrednym vykurovanim.

Index koeficientu cenovej trovne, platny ku diiu ohodnotenia 4/1996--3/2018 = 2,476 pre odbor stavebnictvo
ako celok, koeficient izemného vplyvu - 1,06, koeficient predajnosti 1,5.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
Izba: 2,18*3,76 8,20
Izba: 4,04*4,55 18,38
Izba: 2,83%4,71 13,33
Kuchyna: 1,77*%4,70 8,32
Kuapelta s WC: 2,52*2,22-0,81*%0,67 5,05
Predsien: 2,19*3,47-2,68*0,51 6,23
Vymera bytu bez pivnice 59,51
Pivnica 1,87*1,26 2,36
Vypocitana podlahova plocha ‘ 61,87
Lodzia 2,38*1,34 3,19

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,476

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,06

Pocet izieb: 3
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo |Nazov Ce&‘g‘[’&f]’(;giiel Koef. $tand. ksi Upr:z;?*plgsc:ielu Cflltl)(()i‘:l}(’)?eon(t; l
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,65
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,75
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 1,10 5,50 511
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,79
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,50 1,50 1,39
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,35
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,23
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,46
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,93
12 Okna 5,00 2,00 10,00 9,30
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,70
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 1,86
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 1,02
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,86
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,86
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
20 Vytahy 2,00 1,10 2,20 2,05
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,86
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,90 3,60 3,35
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,93
24 Dvere 2,00 0,80 1,60 1,49
25 Povrchy podlah 2,50 0,80 2,00 1,86
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,79
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,10 1,10 1,02
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 1,02
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,86
32 Vybavenie kuchymn 2,00 0,80 1,60 1,49
33 alcutorne 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 2,32
Spolu 10000 | | 10755 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=107,55/100=1,0755
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [EUR/m?]

VH = 325,30 EUR/m2 * 2,476 * 1,037 * 1,0755 * 1,06
VH = 952,20 EUR/m?
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Byt ¢.2 na 1. posch,sup. ¢
.2456, Berlinska 4

1988 30 50 80 37,50 62,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 952,20 EUR/m?2 * 61,87m?2 58912,61
Technicka hodnota 62,50% z 58 912,61 EUR 36 820,38

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a)Analyza polohy nehnutel'nosti:

N ‘ ' ey T
w0
0/

Sidlisko Tahanovce /%

. o Rozh

Rozhanovce

Hrasovik "

-7 Kogice D\;l;’ovs'
e 90y

Dargovskych =
hrdinov

Poloha v rémci sidliska Tahanovce
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Bytovy dom sup. €. 2456, je sucastou radovej zastavby, tvoreny dvomi sekciami, kazda s jednym vchodom.
Nachddza sa v katastralnom tizemi Nové Tahanovce, obec Kogice - Sidlisko Tahanovce, okr. Ko$ice I, na parc. C.
3680, na ulici Berlinska ¢ 4, v strede sidliska Tahanovce, v lokalite vhodnej na byvanie v zastavbe bytovych
domov a budov obcianskej vybavenosti. V bytovom dome nie je obc¢ianska vybavenost. V okoli bytového domu su
spevnené verejné pristupové komunikicie, dosah k miestnej autobusovej doprave do 5 minut, dostupnost
autobusovej a Zeleznicnej dopravy, taxisluzby a leteckej dopravy v ramci krajského mesta Kosice.

Bytovy dom ma 9 nadzemnych podlazi, pricom 1.NP je vstupnym podlazim, na ktorom sa nachadzaju spolo¢né
nebytové priestory a pivnice. Hodnoteny byt ¢. 2 sa nachadza na 1. poschodi /2.NP/ bytového domu. Pod bytom
sa nachadzaju pivnice. Celkovy pocet bytovych jednotiek vo vchode ¢. 4 je v poCte 16 ks, v celom bytovom dome v
dvojsekcii Berlinska 3,4 je 32 bytov. Bytovy dom je umiestneny na vel'mi mierne svahovitom teréne, s pristupom
z miestnej komunikacie Eurépska trieda s naslednym odbocenim na ul. Berlinska, s moZnostou parkovania
autom v okoli bytového domu. Od centra mesta je dana lokalita vzdialena priblizne 8 km. Spojenie s centrom
mesta je velmi dobré automobilovou dopravou, MHD a taxikom, pricom cas jazdy je cca 10 minut. V okoli
bytového domu je dostupna zakladna obcianska vybavenost, materské Skoly, zakladné skoly, posta, poliklinika,
banky a kompletna siet obchodov a sluzieb. Dostupnost kompletnej obc¢ianskej vybavenosti je v ramci krajského
mesta Kosice. Lokalita, v ktorej sa bytovy dom nachadza - sidlisko Tahanovce je trvale zaélenena do tizemného
planu mesta KoSice a v tejto suvislosti sa nepredpokladaju ziadne zmeny. O byty je v tejto lokalite v sticasnosti
vyrovnany zdujem. Orientdcia obytnych miestnosti: kuchyna a mensia izba sd orientované na severovychod a
obyvacia izba a izba s loggiou st orientované na juhozapad. V ned’alekom okoli, pri obci Tahanovce sa nachadza
les. Byt je hodnoteny v pdvodnom technickom stave so starSou rekonstrukciou hygienického jadra z roku 2001 so
Standardnym vybavenim, ktoré je uz opotrebované. Byt je opotrebovany, potrebuje opravu a modernizaciu.
Bytovy dom bol v lete 2018 oSetreny povrchovym farebnym naterom obalovych konstrukcii, na baze umelych
latok, ma opravenud strechu a vymenenu streSnu krytinu, vymenené vstupné brany a okna v spolocnych
priestoroch, novi dlazbu vo vstupnom podlazi, nové osvetl'ovacie telesd a poStové schranky - je v dobrom
technickom stave. Vzhl'adom na polohu bytu v bytovom dome, polohu sidliska, technicky stav bytového domu a
bytu, ako aj vybavenost sidliska a hlavne na vyskytujuce sa vecné bremeno a tarchy v LV ¢. 1443, hodnotim byt
ako problematicky.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetny 3 izbovy byt sa nachadza v bytovom dome na 1. poschodi a urceny je na byvanie. Svojmu tcelu sliazi
bez obmedzenia. Alternativne vyuzitie priestorov je malo pravdepodobné. Zmena ucelu vyuzitia bytovej casti,
resp. spolo¢nych casti a zariadeni domu je mozna len v stlade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viazniice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuzivanim hodnoteného bytu nie st zndme ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachadzaja konfliktné skupiny obyvatel'stva.

Na vypise z listu vlastnictva ¢. 1443 - ¢iastocny, ku diiu ohodnotenia sii uvedené poznamKky v casti B a

tarchy v casti C:
Por. ¢.: 31

Poznamka:

Informativna: Upovedomenie o zacati exekucie ¢. EX 578/2011 zriadenim exeku¢ného zalozného prava,
Exekutorsky urad Presov, sidny exekutor JUDr. Richard Gibarti, Konstantinova 6,080 01 Presov, P - 1145/2012 -
1269/2012.

Informativna: P 883/2018, Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava dobrovol'nou drazbou, Profesionalnou
draZobnou spolo¢nostouy, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36583 936, - tislo zmeny - 1533/18

Por.C.: 34

Poznamka:

Informativna: P 883/2018, Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava dobrovolnou drazbou, Profesionalnou
drazZobnou spolo¢nostouy, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1C0: 36583 936, - ¢islo zmeny - 1533/18

CAST C: TARCHY

Por. ¢.: 31

Zriadenie vecného bremena : Pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutel'nosti v prospech Maria
Bunczikovi, Berlinska 4, KosSice, Z-942/03 v.z. 582/03

Por. ¢.: 31

Exekucny prikaz na zriadenie exekucného zalozného prava na nehnutel'nosti Ex 578/2012. Exekutorsky urad
PreSov, sudny exekutor JUDr. Richard Gibarti, Konstantinova 6, 080 01 Presov. Z-8356/12 zo dna 20.11.2012 -
1444/12

Por. ¢.: 31
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Exekucny prikaz na vykonanie exekucie, zriadenim exekucného zalozného prava EX 886/2013-15, Exekutorsky
tirad Kosice, Stirova 17, JUDr. Michal Mazur - sudny exekutor, na byt ¢. 2/1.posch., vchod: 4, Z-8385/2016 z
12.10.2016 - 1557/16

Por. ¢.:34

Zriadenie vecného bremena : Pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutel'nosti v prospech Maria
Bunczikova, Berlinska 4, KoSice, Z-942/03 v.z. 582/03

Por. ¢.:34

Exekucny prikaz ¢. Ex3259/05 na vykonanie exekucie, zriadenim exeku¢ného zaloZzného prava na nehnutel'nost,
sudny exekutor JUDr. Peter Molnar, Exekutorsky tirad Kosice, Kupeckého 29, 040 01 KoSice, Z - 8742/2010 -
8/2011.

Por. ¢.:34

Exekucny prikaz na vykonanie exektcie, zriadenim exeku¢ného zalozného prava EX 1553/17 zo dita 07.09.2017
( Exekutorsky urad, Mgr. Jan Makita, Bosakova 7,851 04 Bratislava), Z-6653/2017 v.z. 1438/17

Dalsie rizika neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metddou
polohovej diferenciacie s pouzitim metddy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podla Metodiky vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie vzhl'adom na vel'kost
sidelného utvaru, polohu, vek a typ nehnutel'nosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite krajského mesta,
kvalitu pouzitych materidlov je vo vypocte zvoleny na Grovni 1,5.

Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabul'ke:

Dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite je v rovnovahe s ponukou (III). Poloha je v Casti obce vhodnej na
byvanie, beZzné sidliska (III). Stcasny stav hodnotim ako nehnutelnost, ktora potrebuje opravu (III). V
bezprostrednom okoli bytového domu prevladaju objekty na byvanie, obc¢ianska vybavenost a sluzby (II). Bytovy
dom ma miestnost na kociky a bicykle, suSiaren, pracoviiu a vytah (III). V byte bola prevedena rekonStrukcia
hygienického jadra (III). Ponuka pracovnych moznosti v mieste je dostatocna, nezamestnanost je do 5% (I).
Hustota obyvatel'stva je vysoka (III). Orientacia hlavnych miestnosti je nad 65% na juhozapad (II). Byt je
umiestneny v strednej sekcii bytového domu na najnizSom 1. poschodi /2.NP/ (III). Vo vchode je 16 bytov (III).
Dopravu v okoli zabezpecuji autobusy, Zeleznica, MHD, Taxi a dostupna je aj letecka doprava (I). Obc¢iansku
vybavenost tvori dostupnost vybavenosti krajského mesta - posta, Skolstvo, zdravotnictvo, kultira, trady,
kompletna obchodna siet a sluzby(I). Vo vzdialenosti do1000 m sa nachadzaju lesy (III). Kvalita Zivotného
prostredia je ovplyvnena len beznym hlukom a prasnostou od dopravy(Il). Vzhladom na dispozicné rieSenie,
polohu bytu v bytovom dome, technicky stav a vyskytujlice sa vecné bremeno povazujem byt za problematicky
().

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (1,500 + 3,000) 4,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 3,000
II1. trieda Priemerny koeficient 1,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,825
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,500 - 1,350) 0,150
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vﬁi:::f‘:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 111 1,500 10 15,0000
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 1,500 30 45,0000
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyZzaduje opravu I11. 1,500 7 10,5000
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety s b il wmenotiashkB by o5 isoong
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,500 6 9,0000
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,500 10 15,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁg;;?;Zi?jai(;r;?];aopsri/ioVHYCh moznosti v mieste, L 4500 8 36,0000
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

gig‘l/{a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,500 6 9,0000
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV L 3,000 5 15,0000
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I11. 1,500 9 13,5000
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

Byt > Pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I11. 1,500 7 10,5000
12 Doprava v okoli bytového domu

Izrcleilltlatz’l?ca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 4,500 7 31,5000
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

Sic;st’ti,blzz;\lr;]ézzvsl;(;lli;];glka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 4,500 6 27,0000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,500 4 6,0000
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 3,000 5 15,0000
16 Nazor znalca

problematicky byt IV. 0,825 20 16,5000

Spolu 145 289,50

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 289,5/ 145 1,997

Vseobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 36 820,38 EUR * 1,997

73 530,30 EUR
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno:
Pravo dozivotného bvvania a uZivania nehnutel'nosti - podl'a LV ¢. 1443

Popis
Vecné bremeno, ktoré spociva v dozivotnom byvani a uzivani nehnutel'nosti vedenych na LV ¢. 1443 k.4. Nové
Tahanovce, bytu ¢. 2/1.poschodi bytového domu stip. ¢ 2456 na parcele ¢ 3680. v prospech :

1. Maria Bunczikova, Berlinska 4, KoSice, Z-942/03 v.z. 582/03
Zmluva o zriadeni vecného bremena nebola znalcovi poskytnuta. Znalec vychadza zo zapisu v LV ¢. 1443 v Casti C-
Tarchy.
Toto vecné bremeno vytvori zavadu viaznicu na posudzovanej nehnutelnosti. Jednd sa o vecné bremeno
s povinnostou poskytnut- umoznit vykon prava dozivotného byvania, uzivanie celej nehnutelnosti v prospech
uvedenej osoby. Vecné bremeno dozivotného uzivania zaklada pravo inej osoby ako vlastnika nehnutelnosti,
nehnutelnost uzivat (byvat v nej) az do smrti. Vecné bremeno prechadza aj na d’alSieho nadobtdatel'a. Vecné
bremeno by musel aj novy nadobudatel reSpektovat. Doba trvania vecného bremena je na dobu neurcita.
Podstatou vecnych bremien je urcité obmedzenie vykonu vlastnickeho prava vlastnika nehnutel'nosti v prospech
opravnenej osoby. Povinnym subjektom je vzdy vlastnik zataZenej nehnutelnosti a opravnenym subjektom je
urcita osoba alebo vlastnik inej nehnutel'nosti.
Vplyv vecného bremena na posudzovanu nehnutel'nost - znizuje vSeobecnti hodnotu nehnutel'nosti.
Sohladom na tieto skutoc¢nosti je budiice mozné vyuZitie tejto nehnutel'nosti pre vlastnika stavby vyrazne
obmedzené. Buduci odcerpatelny zdroj predstavuje hodnotu ro¢ného ekonomického efektu pri strate najmu
posudzovanej stavby, pri existencii planovanej tarchy. Vyska budticeho zniZeného najmu je uvazovana vo vyske
zniZenej o 50% z bezného najmu. Odhad beZnej straty je uvazovany vo vyske 25%.
Rocné naklady spojené s uzivanim nehnutel'nosti uvazované:
spravne naklady 5,-€/mesiac, dan z nehnutelnosti podla VZN Mesta KoSice 0,398 €/m2 PP bytu, poistenie
nehnutelnosti 25,-€/rok
aktualna Uirokova miera pre jednodnové ref. operacie=0,25%

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

a P . Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] y FEI}R /r/o k{ yp []EUR /gok]
Prendjom bytu -
Cisty zisk ocisteny od 12 m? 12,00 200 2 400,00
inkasa a médii
Bezny hruby prijem
s 2 400,00
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynalozeného nakladu Néklady spolu [EUR/rok]
spravna rézia 60,00
dan z nehnutel'nosti 24,70
poistenie nehnutel'nosti 25,00
Predpokladané beZzné naklady spolu: 109,70
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Odhadovana strata: 20 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):

0Zge =2400,00- 109,70 - 480,00 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 810,30 EUR/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odCerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu

Naklady spolu [EUR/roK]

spravna réZzia 60,00
dan z nehnutel'nosti 24,70
poistenie nehnutel'nosti 25,00
Predpokladané budtce naklady spolu: 109,70

Odhadovana strata: 20 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 50 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty

50 * (100 - 20) / 100 = 40,00 %

Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgy):

0Zgy = 2 400,00 - 109,70 - 480,00 (20% strata) - 960,00 (40% obmedzenie) = 850,30 EUR/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zsy - 0Zge| = |850,30 - 1 810,30| = 960,00 EUR/rok
4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,25 /100 = 0,0025

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1L+K)n-1

VSHypg = 0Z * L 1n K

(1+0,0025)1 -1
(1+0,0025)1 %0,0025

VSHyp = 960,00 *

VSHvs = 957,61 EUR

VSHvygwmy = VSHyg/ MJ] = 957,61 / 12 = 79,80 EUR/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)N-1
VSHyp = 0Z * (A+k)7-1
(1+k)N*k
(1+0,0025)20 - 1
(1+0,0025)20%0,0025

VSHVB =960,00 *

VSHygs = 18 705,11 EUR

VSHygwm; = VSHyg/ M] = 18 705,11 / 12 = 1 558,76 EUR/m?
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo:

1/Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

« stibor nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢. 1443, vedenom Okresnym tradom Kosice - Katastralny odbor, Okres:
Kosice I, Obec: KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, katastralne izemie: Nové Tahanovce, ako:

- byt ¢. 2 na 1. poschodi vo vchode ¢. 4 bytového domu Berlinska 3,4 so sup. €. 2456, ktory je postaveny na
parcele registra C-KN s parcelnym ¢islom 3680; pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba 2456 nie je
evidovany na liste vlastnictva,

- podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo vel'kosti 272/10000,

vo vlastnictve podl'a LV:

- Cukova Helena Karin r. Bunczikov4, nar.: 18.05.1969, bytom: Berlinska 2456/4, 040 13 Kosice, SR,

v spoluvlastnickom podiele 1/2

- Bunczik Roland, nar. 09.03.1981, bytom: Berlinska ¢. 2456/4, 040 13 Kosice, SR

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

- za Ucelom vykonu zdlozného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Vseobecnda hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Zb. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsej ceny ku dnu 11.12.2018, ktoru by
mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajtci buda
konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou.

VSeobecna hodnota bytu ¢.2/1.posch. v bytovom dome stp. €. 2456 na parc. ¢. 3680, na ul. Berlinska 4,
podla LV & 1443, k.i. Nové Tahanovce, po zaokriihleni je 73 500,- EUR (Slovom: Sedemdesiattritisicpat'sto
EUR).

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou (byty a nebyt. priestory) : 73 530,30 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitad metéda polohovej diferencicie

Pozemky:

Podiel pozemku pod bytovym domom nie je vo vlastnictve majitel'a bytu.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [EUR]
Stavby

Byt ¢. 2 na 1. posch.,suip. ¢.2456, Berlinska 4 73 530,30
Spolu VSH 73 530,30
Zaokrihlena VSH spolu 73 500,00

VSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 73 500,00 EUR
Slovom: Sedemdesiattritisicpat'sto EUR

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [EUR] ‘ Vplyv na VSH

Pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutel'nosti -

podla LV & 1443 18 705,11 znizuje
Spolu VSH 18 705,11
Zaokriihlene 18 700,00|

Slovom: Osemnast'tisicsedemsto EUR
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5. MIMORIADNE RIZIKA

Nehnutel'nost sa nenachadza v Ziadnom ochrannom pasme, ani v Krajinnej oblasti. V okoli nie st rusivo posobiace
objekty, ani priemyselné zariadenia. Pozemok pod stavbou nie je ekologicky zatazeny. Nie je doklad o ohrozeni
stavbami vo vSeobecnom zdujme. Znalcovi neboli preukdzané ziadne nijomné zmluvy vztahujice sa k
ohodnocovanej nehnutel'nosti.

V suvislosti s vyuzivanim hodnoteného bytu nie st zname Zziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachadzaji konfliktné skupiny obyvatel'stva.

Zistené rizika:
Na vypise z listu vlastnictva ¢. 1443 - ¢iastocny, ku diiu ohodnotenia st uvedené k jednotlivym vlastnikom

por. ¢. 31 a por. ¢. 34- poznamKky v Casti B, a tarchy v casti C:
Por. ¢.: 31

Poznamka:

Informativna: Upovedomenie o zacati exekucie ¢. EX 578/2011 zriadenim exeku¢ného zaloZzného prava,
Exekutorsky urad PreSov, sudny exekutor JUDr. Richard Gibarti, Konstantinova 6,080 01 PreSov, P - 1145/2012 -
1269/2012.

Informativna: P 883/2018, Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava dobrovolnou drazbou, Profesiondlnou
drazobnou spolo¢nostouy, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1CO: 36583 936, - &islo zmeny - 1533/18

Por. ¢.: 34

Poznamka:

Informativna: P 883/2018, Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava dobrovolnou drazbou, Profesionalnou
drazobnou spoloc¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36583 936, - ¢islo zmeny - 1533/18

CAST C: TARCHY

Por. ¢.: 31

Zriadenie vecného bremena : Pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutel'nosti v prospech Maria
Bunczikovi, Berlinska 4, Kosice, Z-942/03 v.z. 582/03

Por. ¢.: 31

Exekuc¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nosti Ex 578/2012. Exekuttorsky urad
PreSov, sudny exekutor JUDr. Richard Gibarti, Konstantinova 6, 080 01 Presov. Z-8356/12 zo diia 20.11.2012 -
1444/12

Por. ¢.: 31

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekucie, zriadenim exekucného zalozného prava EX 886/2013-15, Exekutorsky
urad Kogice, Starova 17, JUDr. Michal Mazur - sudny exekttor, na byt ¢. 2/1.posch., vchod: 4, Z-8385/2016 z
12.10.2016 - 1557/16

Por.¢.: 34

Zriadenie vecného bremena : Pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutel'nosti v prospech Maria
Bunczikova, Berlinska 4, KoSice, Z-942/03 v.z. 582/03

Por.¢.: 34

Exekuény prikaz ¢. Ex3259/05 na vykonanie exekucie, zriadenim exeku¢ného zaloZného prava na nehnutel'nost,
sudny exekutor JUDr. Peter Molnar, Exekutorsky trad KoSice, Kupeckého 29, 040 01 KoSice, Z - 8742/2010 -
8/2011.

Por.¢.: 34

Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekucie, zriadenim exekuc¢ného zalozného prava EX 1553/17 zo dna 07.09.2017
( Exekutorsky urad, Mgr. Jan Makita, Bosakova 7, 851 04 Bratislava), Z-6653/2017 v.z. 1438/17

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

V Kogiciach diia 17.12.2018 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec

Strana 17



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 82/2018

IV. PRILOHY

1)(1xA4) Objednavka zo dia 16.11.2018, Sp. zn.: PDS-100/14-2018-S]
2)(2xA4) Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom ako aj obhliadku predmetu
drazby, zo dia 16.11.2018, Sp. zn.: PDS-100/13-2018
3)(3xA4) Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢.1443 vystaveny OU Kosice, katastralny odbor zo dia 12.12. 2018
4)(1xA4) Képia katastralnej mapy vystavena OU Kosice, katastralny odbor zo diia 12.12. 2018
5)(1xA4) Doklad o veku stavby - vypoctovy list ceny bytu - bytovy dom bol postaveny v roku 1988
6)(5xA4) Zmluva o prevode vlastnictva druzstevného bytu zo dita 15.10.1997
7)(1xA4) Aktudlne tirokové sadzby ECB
8)(3xA4) Podorysy - vstupné podlazie,
- typické podlazie
- podorys bytu ¢. 2
9)(2xA4) Fotodokumentacia vytvorena 11.12.2018

Spolu: 19 listov
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 10 02 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 82/2018 znaleckého dennika za rok 2018.

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