Znalec: Ing. Miroslav Dutko, 072 15 Budkovce 156, tel. 09
e-mail: dutkomiro@stonline.sk,
odbor 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Po

05 465 770,

zemné stavby,

37 09 00 Odhad hodnoty nehnute Inosti, eviden ¢né c&islo znalca 910673
Zadavate I Profesionalna drazobné spolo &nos t, s.r.o., Masarykova 21,
040 01 Kosice, | CO: 35583 936

Cislo spisu (objednavky):  Objednavka PDS-129/2-2018-PR, zo d

na 05.11.2018

ZNALECKY POSUDOK
CISLO 8/2019

Vo veci objednavky stanovenia vSeobecnej hodnoty ne
Michalovce, obec Michalovce, okres Michalovce, a to

-bytu  ¢. 13, na 4. poschodi, 4. NP, vchod C38, bytovka na
1398, na pozemku parc. ¢. 3846 s podielom na spolo
zariadeniach domu 5735/392256, spoluvlastnicky podi

Pozemok v spoluvlastnickom podiele 5735/784512

- parc. ¢. 3846 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 824 m
Ohodnotenie sa vykonava za U ¢elom vykonania drazby.
Nehnute Inosti su evidované na LV ¢. 7833, 9464

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel via
Imrichova.

Poget listov (z toho priloh): 51(30)
Pocet vyhotoveni: 4

hnute Inostiv katastralnom Gzemi
ul. Stefanikovej sup.

enych castiach a spolo
el 1/2

stnika - Bozena ISkyova r.

C.
enych



l. UVOD

1. Uloha znalca (pod Fa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, €islo uznesenia) a predmet
znaleckého skimania:

Vo veci objednavky stanovenia vSeobecnej hodnoty ne hnute Inostiv katastralnom tGzemi
Michalovce, obec Michalovce, okres Michalovce, a to :

-bytu .13, na 4. poschodi, 4. NP, vchod C38, bytovka na ul. Stefanikovej sup. .
1398, na pozemku parc. ¢. 3846 s podielom na spolo ¢nych c¢astiach a spolo enych
zariadeniach domu 5735/392256, spoluvlastnicky podi el 1/2

Pozemok v spoluvlastnickom podiele 5735/784512

- parc. &. 3846 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 824 m 2,

Nehnute Inosti su evidované na LV ¢. 7833, 9464

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel vla stnika - Bozena ISkyova r.
Imrichova.

2. U&el znaleckého posudku:  vykonanie drazby

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhod ujaci na zistenie stavebno-technického stavu):
05.11.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost’ ohodnocuje (datum podania posudku):  16.01.2019

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) podklady dodané zadavate Fom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢.j. PDS-129/2-2018-PR, zo d na
05.11.2018,

- Vyzva umozni  t vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalc om, ako aj
obhliadku predmetu drazby, zo d fia 05.11.2018, ¢.j. PDS-129/1-2018-PR,

- Potvrdenie Okresného stavebného bytového druzstva Michalovce o roku ukon ¢enia
vystavby,

b) podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnute Tnosti, ¢iasto &ny informativny vypis z listu vilastnictva

&. 7833, k.U. Michalovce, vytvoreny cez katastralny portald ra 03.12.2018

- Vypis z katastra nehnute Inosti, ¢iasto &ny informativny vypis z listu vlastnictva

¢. 9464, k.0. Michalovce, vytvoreny cez katastralny portald na 03.12.2018,

- Informativna koépia z mapy na ohodnocované nehnute Tnosti v k.G. Michalovce,
vytvorenad rna 03.12.2018

- Zakreslenie skutkového stavu nehnute Inosti po obhliadke d na 03.12.2018,

- Fotodokumentacia vyhotovend pri miestnom Setreni drnia 03.12.2018,

6.Pouzité pravne predpisy a literatura :

- Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty maje tku v zneni
vyhlaSky MS SR ¢&. 626/2007, ¢. 605/2008, ¢. 47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

- Za&kon  &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene a
doplneni niektorych zékonov v zneni neskorSich pred pisov  &. 570/2005 Z.z., 93/2006
Z.z., 522/2007 Z.z., 520/2008 Z.z., 400/2009 Z.z., 136/2010 Z.z., 160/2015 Z.z.,
390/2015 Z.z., 91/2016 Z.z., 125/2016 Z.z., 65/2018 Z.z.

- Vyhlaska MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v

zneni neskorsich predpisov

- Zakon  ¢&.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poria dku, v zneni neskorSich
predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra S lovenskej republiky &. 461/2009
Z.z.,ktorou savykonava zdkon NR SR o katastrineh nute Inostiaozapise vlastnickych

a inych prav k nehnute Inostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsSich pred pisov.

- Ob ciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov
- STN 734055 - Vypo  cet obstavaného priestoru



- Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 323/2010, ktorou sa vydava
Statisticka klasifikacia stavieb

- Zdkon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych pr iestorov v zneni
neskorsich predpisov.

- Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané Statistickym

Uradom SR pre 3.Q.2018

- Miroslav llavsky — Milan Ni ¢ — DuSan Majduch: Ohodnocovanie nehnute Inosti,
Bratislava 2012

- Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnos t a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska

univerzita v EDIS, 2008

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo &tu vSeobecnej hodnoty nehnute Tnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80- 7100-827-3

- Zékon ¢. 568/2007 Z.z. ktorym sa meni a dop ixa zadkon ¢&. 527/2002 Z.z. o
dobrovo TInych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodn ej rady ¢. 323/1992 Zb.
0 notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich pred pisov a

0 zmene a doplneni niektorych zédkonov.

7. Definicie posudzovanych veli  €in a pouzitych postupov:

- Stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebny mi pracami zo stavebnych
vyrobkov, ktora je pevne spojend so zemou alebo kto rej osadenie vyzaduje Upravu
podkladu.

- Byt je obytna miestnos t alebo subor obytnych miestnosti s prisluSenstvom
usporiadany do funk ¢ného celku s vlastnym uzavretim, ur ¢eny na trvalé byvanie.

- Podlahova plocha bytu je su cet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy
prisluSenstva bytu bez plochy lodzii, balkénov a te ras. Do podlahovej plochy
miestnosti sa zapo ¢itava cela plocha miestnosti okrem ploch, nad ktory mi je svetla
vySka menSia ako 1,30 m. Do plochy miestnosti sa za pocitava plocha arkierov a
vyklenkov, ak su su ¢asne najmenej 1,20 m Siroké, 0,30 m hlboké a 2,00 m vysoké od
podlahy. Dalej sa zapo ¢itava plocha zabrata vykurovacimi telesami, inStala enymi
predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vy bavenim a kuchynskou linkou.
Nezapo citava sa vSak plocha okennych a dvernych Ustupkov a plocha zabrata

zabudovanym nabytkom pod  ra STN 73 4305.
- Vychodiskova hodnota stavieb (VH): je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozno

hodnotent stavbu nadobudnu t formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane

z pridanej hodnoty.

- Technickd hodnota (TH): je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zni zeny o
hodnotu zodpovedajldcu vySke opotrebovania.

- Veobecna hodnota (VSH):  je vysledna objektivizovana hodnota nehnute Inosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSe;j ceny kud 1iu ohodnotenia, ktor

by tieto mali dosiahnu t na trhu v podmienkach vo Inejsa taze, pri poctivom predaji,

ke & kupujuci aj predavajici budi kona t s patri ¢nou informovanos  tou i opatrnos tou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimera nou pohnudtkou. Je na drovni s

darnou z pridanej hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zadavate [a:
Nie su.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlas ky MS SR ¢.626/2007, ¢.605/2008,
&.47/2009 a 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie, ktora vy chadza zo zakladného vz tahu:



VSH=TH*k ppl€]

kde:

TH - technick& hodnota stavieb na Urovni bez DPH,

kpo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadr uje pomer medzi technickou
hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na ur cenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzi té metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zalozeny na u r ceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvéaznosti na lokalitu a druh nehnute  Inosti, z ktorého
saur cia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne tr iedy. PouZzity priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbor nych sklsenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatrieden im do kvalitativnych tried)
objektivizovana priemerna hodnota koeficientu poloh ovej diferenciacie na vyslednd,

platna pre konkrétnu nehnute Inos t. Pri objektivizacii mé kazdé polohové kritérium

ur ¢eny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Informécie zodpovedajluce tomuto odhadu som ziskal p reskimanim trhu s nehnute Inos tami
a z internetovych stranok realit v ¢ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictv om internetovych portalov
www.byty.sk, www.topreality.sk, www.nehnutelnosti.s k. Z popisu nie je vzdy jasné,

¢i ponudkané byty majua odkupeny podiel na pozemku, a taktiez nie je jednozna &ny
celkovy technicky stav prvkov a vybavenie obytnych domov. Podklady k uskuto &nenym
obchodom som nemal k dispozicii. Porovnavacia metod a stanovenia vSeobecnej hodnoty

je teda vylu ¢ena z dévodu nedostatku vhodnych podkladov na vykon anie objektivheho
porovnania.

Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecn ejhodnoty nie je vhodné, pretoze

nehnute Inos t nie je schopna dosahova t primerany vynos formou prengjmu tak, aby bolo

mozné vykona t kombinaciu.

Vypo cet vychodiskove] hodnoty je vykonany pomocou rozpo ¢tovych ukazovate Tov
publikovanych v Metodike vypo ¢tu vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3). Koeficient cenovej rovne je pod Ta poslednych znamych Statistickych

Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3. Stvr trok 2018. Pouzity koeficient cenovej

urovne je platny pre cely odbor stavebnictvo ako ce lok. Rozpo ¢tovy ukazovate T bytu
je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zoh Tadneny

koeficient konStrukcie, vybavenia.

b) Vlastnicke a eviden €né udaje :
- pod Ia listu vlastnictva &. 7833, k.0. Michalovce

A. Majetkova podstata:

Stavby

- Bytovy dom B-3 ¢.s. 1398 na parcele CKN ¢. 3846, vchod C38, 4. p., byt ¢. 13,
Pravny vz tah k parcele na ktorej lezi stavba 1398 je evidovan y na liste vlastnictva
¢islo 9464.

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Kod umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Podiel priestoru na spolo enych  castiach a spolo ¢nych  zariadeniach domu:
5735/392256

B. Vlastnici:

61 - ISkyova BoZena r. Imrichova, nar. 21.10.1954, Stefanikova 38, Michalovce, SR;
podiel 1/2

Titul nadobudnutia

- tit. zmluvy o prev. vlast. druz. bytu, V-2506/01 zd.29.1.2002

- Poznamenava sa upovedomenie 0 za cati exekucie zriadenim exeku ¢ného zalozného
prava, EX 572/14-8 z.d. 10.6.2014, Exekutorsky Urad Bratislava, Astrova 2/A, sudny

ex. Mgr. Jana SitaSova, P-868/14, ¢.z.-1353/14



- P - 1099/2014 - Poznamenava sa upovedomenie o za cati exekucie predajom EX 241/14

od Ex. Uradu Bratislava, Moskovska 18, sud. ex. JUD r. Martin Hermanovsky, v prospech

Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Pie§ tany,| CO: 36234176, na
byt ¢.13, 4. p., vchod &. C38, v byt. dome B-3 s. ¢. 1398 postavenom na parc. .
3846, a na podiel na S CaSzZDove Tkosti5735/392256, z.d. 11.7.2014, CZ-1828/14
Ostatni vlastnici a priestory nevyZziadané.

78 - 18ky Jaromir r. 13ky, Ing., nar. 04.05.1984, S tefanikova 1398/38, Michalovce,

PSC 071 01, SR; podiel 1/6

Poznamka

- Poznamenava sa upovedomenie o za cati exekucie zriadenim exeku ¢ného zalozného
prava, EX 572/14-8 z.d. 10.6.2014, Exekutorsky Urad Bratislava, Astrova 2/A, sudny

ex. Mgr. Jana SitaSova, P-868/14, ¢.z.-1353/14

- P - 1099/2014 - Poznamenava sa upovedomenie o za cati exekucie predajom EX 241/14

od Ex. Uradu Bratislava, Moskovskéa 18, sud. ex. JUD r. Martin Hermanovsky, v prospech

Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Pie§ tany,| CO: 36234176, na
byt ¢&. 13, 4. p., vchod ¢. C38, v byt. dome B-3 s. ¢. 1398 postavenom na parc. c.
3846, a na podiel na S CaSzZDove Tkosti5735/392256, z.d. 11.7.2014, CZ-1828/14
- P - 1046/2015- Poznamenava sa upovedomenie o za cati exekucie predajom EX 20/15 od

Ex. Uradu Bratislava, Moskovska 18, sud. ex. JUDr. Martin Hermanovsky, v prospech
Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Pie§ tany,| CO: 36234176, na
byt ¢&.13,4.p., vchod ¢. C38, v byt. dome s. ¢. 1398 postavenom na parc. ¢. 3846,
a na podiel na S CaSZDove Tkosti 5735/392256, z.d. 14.10.2015, CZ - 2455/15

Titul nadobudnutia
- osv. o ded. 21D 680/2016 z.d. 7.12.2017, Z-3909/1 7 &z-347/18
Ostatni vlastnici a priestory nevyziadané.

79 - 13kyova Monika r. I13kyova, nar. 30.11.1985, St efanikova 1398/38, Michalovce,

PSC 071 01, SR; podiel 1/6

Poznamka

- Poznamenava sa upovedomenie 0 za cati exekucie zriadenim exeku ¢ného zalozného
prava, EX 572/14-8 z.d. 10.6.2014, Exekutorsky urad Bratislava, Astrova 2/A, sudny

ex. Mgr. Jana SitaSova, P-868/14, ¢.z2.-1353/14

- P - 1099/2014 - Poznamenéava sa upovedomenie o za cati exekudcie predajom EX 241/14

od Ex. Uradu Bratislava, Moskovska 18, sud. ex. JUD r. Martin Hermanovsky, v prospech

Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Pie§ tany, | CO: 36234176, na
byt ¢.13, 4. p., vchod &. C38, v byt. dome B-3 s. ¢. 1398 postavenom na parc. .
3846, a na podiel na S CaSzZDove Tkosti5735/392256, z.d. 11.7.2014, CZ-1828/14
- P - 1046/2015- Poznamenava sa upovedomenie o0 za cati exekucie predajom EX 20/15 od

Ex. Uradu Bratislava, Moskovska 18, sud. ex. JUDr. Martin Hermanovsky, v prospech
Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Pie§ tany, | CO: 36234176, na
byt ¢.13, 4. p., vchod ¢. C38, v byt. dome s. ¢. 1398 postavenom na parc. ¢. 3846,
a na podiel na S CaSZDove Tkosti 5735/392256, z.d. 14.10.2015, CZ - 2455/15

Titul nadobudnutia
- osv. o ded. 21D 680/2016 z.d. 7.12.2017, Z-3909/1 7 ¢z-347/18
Ostatni vlastnici a priestory nevyZziadané.

80 - ISkyova Slavomirar. I1Skyova, nar. 17.06.1988, Stefanikova 1398/38, Michalovce,

PSC 071 01, SR; podiel 1/6

Poznamka

- Poznamenava sa upovedomenie 0 za cati exekucie zriadenim exeku ¢ného zalozného
prava, EX 572/14-8 z.d. 10.6.2014, Exekutorsky Urad Bratislava, Astrova 2/A, sudny

ex. Mgr. Jana SitaSova, P-868/14, ¢.z.-1353/14

- P - 1099/2014 - Poznamenava sa upovedomenie o za cati exekucie predajom EX 241/14

od Ex. Uradu Bratislava, Moskovskéa 18, sud. ex. JUD r. Martin Hermanovsky, v prospech

Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Pie§ tany, | CO: 36234176, na



byt ¢.13, 4. p., vchod &. C38, v byt. dome B-3 s.
3846, a na podiel na S CaSZDove
- P - 1046/2015- Poznamenava sa upovedomenie o za
Ex. Uradu Bratislava, Moskovska 18, sud. ex. JUDr.

Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921

byt ¢.13, 4. p., vchod ¢. C38, v byt. dome s.
a na podiel na S CaSZDove

Titul nadobudnutia
- osv. o ded. 21D 680/2016 z.d. 7.12.2017, Z-3909/1
Ostatni vlastnici a priestory nevyZziadané.

C. Tarchy:

Por. ¢.61

Zalozné pravo v zmysle 8§ 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.61

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. trad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.78

Zalozné pravo v zmysle § 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.78

Exeku cny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro
RuZekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.79

Zalozné pravo v zmysle § 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.79

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. trad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.80

Zalozné pravo v zmysle § 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.80

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. trad Senica, Fajnoro
RuZekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14

Iné Udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

- pod ZIa listu vlastnictva &. 9464, k.4. Michalovce

Tkosti 5735/392256, z.d. 11.7.2014,

Tkosti 5735/392256, z.d. 14.10.2015,

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢. 1398 postavenom na parc.

¢Z -1828/14

cati exekucie predajom EX 20/15 od
Martin Hermanovsky, v prospech

22 Pie§ tany, | CO: 36234176, na
¢. 1398 postavenom na parc. ¢. 3846,
CZ - 2455/15

7 &z-347/18

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava Ex
va 1547/13, std. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava Ex
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava EX
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava Ex
va 1547/13, std. ex. JUDr. Blanka

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

- parc. &. 3846 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 824 m 2
Pravny vz tah k stavbe evidovanej na pozemku 3846 je evidovany

¢islo 7833.

Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova

na liste vlastnictva

ozna cena supisnym  cislom



Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

B. Vlastnici:

34 - ISkyova Bozena r. Imrichova, nar. 21.10.1954, Stefanikova 38, Michalovce, SR;
podiel 5735/784512

Poznamka

- Poznamenava sa upovedomenie 0 za cati exekucie zriadenim exeku ¢ného zalozného
prava, EX 572/14-8 z.d. 10.6.2014, Exekutorsky trad Bratislava, Astrova 2/A, sudny

ex. Mgr. Jana SitaSova, P-868/14, ¢.z.-1353/14

- P - 1099/2014 - Poznamenava sa upovedomenie o za cati exekucie predajom EX 241/14

od Ex. Uradu Bratislava, Moskovskéa 18, sud. ex. JUD r. Martin Hermanovsky, v prospech

Home Credit Slovakia, a.s., Teplicka 7434/147, 921 22 Pie§ tany, | CO: 36234176, na
parc. ¢. 3846, a na podiel k pozemku o ve Tkosti 5735/392256, z.d. 11.7.2014, CZ -
1828/14

Titul nadobudnutia

Kapna zmluva V 380/06 z.d.16.3.2006 - ¢z 472/06

C. Tarchy:

Por. ¢.34

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku &ného zalozného prava EX
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka
RuZekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14

Iné Udaje:

bytovy dom  ¢s.1398 na LV 7833

Poznamka:
Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykon ana d na 03.12.2018 za casti
zastupcu vlastnika Ing. Jaromira 1Skyho.

Zameranie vykonané d na 03.12.2018.

Fotodokumentécia vyhotovena d na 03.12.2018.

d) Technicka dokumentacia :

Znalcovi neboli k dispozicii charakteristické podor ysy obytného domu a bytu, ktoré
byvali s castou zmluvy o prevode vlastnictva obecného bytu. Skut ocny stav bytu
ziskany zameranim je zakresleny v prilohe tohto pos udku. Ako doklad o veku bytového
domu je Potvrdenie Okresného stavebného bytového dr uzstva Michalovce o roku
ukon cenia vystavby. Titul nadobudnutia bol poskytnuty. P ri obhliadke som zistil, ze

v byte boli vymenené okna za plastové, ostatné prvk y bytu su v pévodnom stave.
Skuto ¢ny stav bytu je ziskany zameranim pri obhliadke a n achadza sa v prilohe
posudku.

e) Udaje katastra nehnute Pnosti :

Znalcom ziskané (daje z katastra nehnute Inosti (vypis z LV ¢. 7833, 9464 a
informativna képia katastralnej mapy) boli porovnan € so skuto  ¢nym stavom. Zistené
skuto &nosti v popisnych a geodetickych Udajoch - Stavba b ytovky a bytu je evidovana

v popisnych aj v geodetickych Gdajoch katastra nehn ute Inosti na pozemku parc. c.
3846 v sulade so skuto &nym stavom.

Pristup k bytovke je z verejnej spevnenej komunikac ie ul. Stefanikova, ktora je na
pozemkuparc.  ¢&.3845/1,vovlastnictve MestaMichalovce-LV 5157 ,spbsob vyuzivania
pozemku - 34 -Pozemok, na ktorom je manipula ¢na a skladova plocha, objekt a stavba

sliziaca lesnému hospodarstvu.



Na LV €. 7833 je zapisané:

Por. ¢.61

Zalozné pravo v zmysle 8§ 15 zéak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.61

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.78

Zalozné pravo v zmysle § 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.78

Exeku cny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. trad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.79

Zalozné pravo v zmysle § 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.79

Exeku cny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro
RuZekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.80

Zalozné pravo v zmysle § 15 zéak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.80

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. trad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14

Na LV €. 9464 je zapisané:

Por. ¢.34

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. trad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, kto
Stavby:
- bytu
1398, na pozemku parc.
zariadeniach domu 5735/392256, spoluvlastnicky podi
Pozemok v spoluvlastnickom podiele 5735/784512

- parc.
Nehnute Inosti st evidované na LV &. 7833, 9464
Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel via
Imrichova.

¢. 13, na 4. poschodi, 4. NP, vchod C38, bytovka na

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, kto

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢. 3846 s podielom na spolo

ré nie su predmetom ohodnotenia :

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava EX
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava Ex
va 1547/13, std. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava Ex
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

&ného zalozného prava EX
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

&ného zalozného prava EX
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

ré st predmetom ohodnotenia:

ul. Stefanikovej sup.
enych castiach a spolo
el 1/2

¢. 3846 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 824 m 2,

stnika - Bozena ISkyova r.

nie su

énycﬁ



2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1BYTY

2.1.1 Byt €. 13 na parc. CKN &. 3846, Ul. Stefanikova 1398/C38,
Michalovce, spoluvlastnicky podiel 1/2 - BoZzena ISk yova r. Imrichova

POPIS

Ohodnocovany byt &. 13 sa nachadza v obytnom dome na Ul. Stefanikovej é.s.
1398 v intravilane okresného mesta Michalovce, v bl izkosti centralnej casti mesta,
obec Michalovce, v katastralnom Gzemi Michalovce. B ytovy dom  &.s. 1398 sa nachadza
na parcele &. 3846. Ohodnocovana bytova jednotka ¢. 13 sa nachadza na 4. poschodi
(4. nadzemnom podlaZzi) obytného domu. Ukon cenie vystavby obytného domu bolo v roku
1979 pod Iapotvrdenia Okresného stavebného bytového druzstva Michalovce, ktoré tvori
prilohu znaleckého posudku.
Vzhradom k tomu, Ze pozemok je na LV 9464 je v podielov om vlastnictve vlastnikov
bytov, je predmetom hodnotenia v tomto znaleckom po sudku celkovy podiel 5735/392256
(vymera 12,05 m2). S ¢as tou prevodu vlastnictva bytu bola aj pivnica o rozme roch
1,20*1,00 mt.j. oploche 1,20 m 2 - pivnica nebola spristupnena, vymera bola prevzat a
zo znaleckého posudku ¢. 181/2014, ktory vypracoval znalec Ing. Jozef Miha lovi ¢,

Komenského 25, 073 01 Sobrance.

Popis bytového domu:

Bytovy dom B-3 je panelovej prefabrikovanej ko nstrukcie, ma 8 nadzemnych
podlazi, jedno podzemné podlaZie a plochu strechu. Prvé podzemné podlaZie tvoria
pivnice a spolo &né priestory pre bicykle a ko Ciare, pra  covrna a suSiare 1. Na l. az
8. NP su situované byty, 3 byty na podlazi.

Byt sa nachadza v obytnom dome panelovej - prefabri kovanej konstrukcie s plochou
strechou s krytinou z asfaltovych pasov. Obvodovy p Ias t je plynosilikatovych panelov

hrabky do 300 mm s dodato &nym zateplenim. Vykurovanie a ohrev TUV je z centra Ineho
zdroja. Klampiarske konStrukcie st kompletné, okna vymenené za plastové. Uprava
spolo ¢nych priestorov bezna (podlahy vstupnych chodieb ke ramicka dlazba a PVC,
schodisko dvojramenné prefabrikované briaseny beténo vy povrch, omietky stierka,

pivhice majua podlahy z cementového poteru). Nové vs tupné dvere s elektronickym
vratnikom. Bytovy dom ma v kazdom vchode jeden vy tah.

Popis bytu:

V byte neboli vykonané stavebné Upravy. Bola r ealizovana vymena okien za

platové.

Bytova jednotka pozostava z dvoch obytnych miestnos ti, kuchyne a prisluSenstva.

Obytné miestnosti maju hladkd sadrovd omietku, kuch ynské linka d izky 2,40 m so
smaltovany plechovym drezom, pakovou vodovodnou bat ériou, spordkom na zemny plyn s
elektrickou rarou Gorenje, digestorom, keramicky ob klad steny. Podlaha obytnych
miestnosti PVC, predsie i1, chodba, WC a klpe I'nia PVC. Obytné miestnosti su dostato éne
presvetlené, vypl riové okenné konstrukcie su plastové s izola &nym dvojsklom, loggia
orientovana na juhozapad, dvere dyhované piné alebo zasklené s plechovymi zarub nami.
V byte je rozvod elektriny, vody, vykurovacie teles a su plechové panelové radiatory

s pomerovymi mera ¢mi tepla a termostatickymi ventilmi. Rozvod zemného plynu v
kuchyni. Bytové jadro je pbvodné umakartové, v kipe Ini je plechova smaltovana va na,
plechové smaltované oto ¢né umyvadlo, podlaha PVC. WC kombi, podlaha PVC.
ElektroinStalacia je svetelna, poistkové automaty. Pripojky vody od stupacich
rozvodov z oce  Tovych rar. Kanaliza ¢né pripojky zo zaria dovacich predmetov v byte z
plastovych rur. Tepla voda ohrievana z centralneho zdroja. Vodovodné batérie pakové.

Byt je uzivany, udrziavany v pdvodnom stave. Pr vky dlhodobej Zivotnosti su
pévodné opotrebované Umerne veku, resp. opravené. V zhradom na technicky stav,
konStruk  &né vyhotovenie bytového domu a bytu predpokladam zi votnos t na 90 rokov.

9



ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanym i konStruk  &nymi
sUstavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypo ¢et Podlahova plocha [m 2]
Izba
3,43*4,73 16,22
Satnik
1,65*1,73 2,85
Chodba
1,68*1,73 2,91
Izba
3,43*4,17 14,30
Kuchy na
3,43*2,19+1,78*2,51 11,98
KapeIna
1,60*1,60 2,56
wcC
1,18+*0,83 0,98
Predsie 1
3,43*1,26 4,32
Vymera bytu bez pivnice 56,12
Pivnica
1,20*1,00 1,20
Vypo €itana podlahova plocha 57,32
Loggia
3,45*1,25 4,31

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpo €tovy ukazovate I RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m 2
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych
ploSnych)

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: K cu=2,476

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: k m=1,00

Pocet izieb: 2

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

Vypo €et koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy » Uprava IRy
Cislo Nazov podiel RU [%] Koef.kstand. podielu cp ; * pee el
cp; Si = hodnotenej
stavby [%]
Spolo éné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,79
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2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 20,66
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,67
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,88
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,79
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,30
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,10 3,30 3,16
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,92
10  Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,48
12 | Okna 5,00 1,20 6,00 5,75
13  Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
15 ElektroinStalacia 2,00 1,00 2,00 1,92
16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17  Vnatorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,92
18 Vnutornéa kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,92
19  Vnatorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,92
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,92
Zariadenie bytu
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,84
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,50 0,50 0,48
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,92
25  Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,40
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
27  Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,88
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30  Vnuatorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
32  Vybavenie kuchy 1 2,00 1,00 2,00 1,92
33 Vnatorné hygienicke 4,00 1,00 4,00 3,84
zariadenie vratane WC
34  Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,84
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,40
Spolu 100,00 10430 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

VH = 325,30 €/m
VH =871,16 €/m

11

2*2,476* 1,037 *1,0430 * 1,00

2

k v=104,30/100 = 1,043
VH=RU*k cu*k

K*k v*k M[€/m 2]




TECHNICKY STAV

Vypo cet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivo tnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov o V [roK] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uZivania
Byt ¢&. 13 na parc. CKN .
3846, Ul. Stefanikova
1398/C38, Michalovce,
. ; 1979 40 50 90 44,44 55,56
spoluvlastnicky podiel
1/2 - Bozena ISkyovarr.
Imrichova
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova
Y 871,16 €/m 2*57,32m 2 49 934,89
hodnota
Technicka hodnota 55,56% z 49 934,89 € 27 743,82
a) Analyza polohy nehnute Fnosti: 5
Ohodnocovany byt ¢. 13 sa nachadza v obytnom dome na Ul. Stefanikovej ¢.s. 1398 v
intravilane okresného mesta Michalovce, v okrajovej ¢asti mesta, obec Michalovce,
v katastralnom Gzemi Michalovce. V blizkom okoli je suvisla zastavba obytnych domov,
peSia zona, zakladna a stredna Skola, hotel, reStau racia, Sportova hala, nemocnica,
mestsky park, rieka Laborec a dalSia ob  cianska vybavenos  t mesta. Pristup k objektu
je z miestnej verejnej komunikacie. Objekt je situo vany v rovinatom teréne, ma 9
NP, pri ¢com 1. NP je technické podlazie - pivnice a spolo ¢né priestory. Byt je
orientovany obytnymi miestnos tamina SV a JZ. Je napojeny na rozvod elektro, mest sky
vodovod, mestsku kanalizaciu, centralne vykurovanie , telefén a kablovu televiziu.
Humenné Kamenica
Petrovany Lesicek Rudlov = Topolovka nad Cirochou
Gy sedisks BT Brekov Jasenoy ptisie Kamienka yaageics Vil
Zamutov
Mikovee Leina i V12w e chimec
Cervenica Juskova Vola L]
Drienov Bradr Vechec Hencovece Strazske
ye2k A Sarisske yemeags poine 54 Kamenﬂém bl i
Bohdanovce Poruba (554 | Vola
peigy Nové Polhara vy
Ploské W o s Gt Nacmaﬂ;es Tmava pri K v Vy:
gl | o s i, TR § -
o Vaaree s Setauk v Ubrez
Rakovec nad
Beniakovce SRy Ondavou B i {£50 |
7 | Rozhanovce Kuss;;ske Ficicy ety iy e Velké Revistia
s am:g Klecenov = S, Backov Gk 9] =
rasnovce Bunkovce
Kosice =) L E1 Novaues ! 2
E3 S-ri%:kf Durkov o RS iy Horovee N il Lastomnit S
= Polianka Zb'ehnov
B anscn N Vyéna Hutka b s v?ém L\ Sliepkovce
576 1 Zbince .
(552 Slansik ot Hatalov £k Ser
K N Zemplinska Novy Ruskov
Valaliky Rakos Teplica Bracovce ) Stretava
e e Fianstd ¥ cal DIPMR g ovee Bezovc
Geta NiZAa Myste Nové Mesto __ Plechotice Trebisoy b
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b) Analyza vyuzitia nehnute Fnosti:

\Y, case ohodnotenia nebol byt vyuzivany na byvanie. Je v primeranom technickom
stave zodpovedajiucom jeho veku, s minimalnou adrzbo u. Statické ani hygienické
poruchy neboli pri obhliadke zistené. Je predpoklad dalSieho vyuzitia na byvanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

V danej lokalite v su casnosti neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na
vyuzivanie nehnute Inosti pre dany U cel. Objekty v su ¢casnom stave plne vyhovuju
poziadavkam beZného uzivania. V blizkej buddcnosti nepredpokladam vplyvy obmedzujice
alebo konkurujuce su ¢asnému stavu.
Podra méjho nazoru je to priemerny byt, obytny dom ma 8 NP a jedno PP s ve Tkym
poctom bytov v centralnej ¢asti mesta Michalovce.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypo €itand metddou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany byt sa nachadza na 4. NP v 9 podl aznom bytovom dome na Ul
Stefanikovej 1398/C38 v intravilane okresného mesta Michalovce, v blizkosti centra
okresného mesta Michalovce, ¢o je zahrnuté aj v charakteristike triedy polohy.

Objekt bol dany do uzivania v r. 1979, technicky st av bytu - pévodny stav po vymene

okien, bytovy dom je po zatepleni, oknéa v spolo enych priestoroch 1. NP su plastove,

vyZaduje len bezn( ddrzbu, prevladajuca zastavba v okoli obytné domy, ob ¢ianska
vybavenos t typicka pre okresné mesto. Prevladajlca zastavba v okoli obytné domy,
nakupné centrum, peSia zéna, zakladna Skola, stredn a Skola, hotel, reStauracia,

Sportovéa hala, nemocnica, mestsky park, rieka Labor eca dalSiaob cianskavybavenos @t
okresného mesta a autobusova zastavka. V okoli nie su konfliktné skupiny
obyvate Istva, objekt - byt je orientovany SV a JZ, na podla Zi s byty v osobnom
vlastnictve, spolo &né priestory su v dobrom stave. Poloha bytu v bytov om dome je v
strednej sekcii na 4. NP. V blizkosti je suvisla za stavba obytnych domov. V okoli

su asfaltové parkovacie plochy a plochy zelene, rie ka Laborec s primestskou
rekrea cnou oblas tou Zemplinska Sirava. V okoli su asfaltové parkovac ie plochy a
plochy zelene. Byt je napojeny na rozvod elektro, m estsky vodovod, mestski
kanalizaciu, centralne vykurovanie, telefén a kablo vl televiziu. Byt je v pdvodnom

stave.

Mesto Michalovce méa 37.575 obyvate Tov - stav k 10.07.2018.

VyslednavSeobecnahodnota zoh Tadnuje taktiez charakter lokality, blizkos t okresného
mesta, mieru nezamestnanosti a postupne sa zvysujuc i zaujem o danu lokalitu a

malometrazne byty.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,95
Uréenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jedno tlivé triedy:
Trieda Vypo cet Hodnota

. trieda 1. trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,900
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,523
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095

Vypo €et koeficientu polohovej diferenciacie:

Véaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kppi - Keo™V
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vySsi Il. 1,900 10 19,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vz  t'ah k centru obce
casti gbce, mimo obchpdneho_ centra, I 1,900 30 57,00
hlavnych ulic a vybranych sidlisk
3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu
thvnute Inos t nevyZaduje opravu, len beznu I 1,900 7 13,30
adrzbu
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. dom u
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, N 2850 5 14,25
parky a pod.
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10

11

12

13

14

15

16

PrisluSenstvo bytového domu
pra coviia, suSiare 1, ko cikare 1, miestnos
pre bicykle, vy tah
Vybavenos t' a prislusenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s
typovym vybavenim
Pracovné moznosti obyvate FPstva - miera
nezamestnanosti
obmedzené pracovné moznosti v mieste,
nezamestnanos t do 15 %
Skladba obyvate I'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvate Istva v sidlisku -
obytné domy do 48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti ¢iasto ¢&ne

vhodnaa ciasto &ne nevhodna
Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP
Pocet bytov vo vchode - v bloku

po cet bytov vo vchode: do 48 bytov

Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v
dosahu do 10 minat

Ob¢ianska vybavenos t v okoli bytového domu
posta, Skola, poliklinika, kultarne
zariadenia, kompletna sie t obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti
nad 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. do
bezny hluk a prasnos t od dopravy

Nazor znalca

dobry byt

0,950

0,523

0,950

0,950

0,950

2,850

0,523

1,900

1,900

0,523

1,900

1,900

10

20

5,70

5,23

7,60

5,70

4,75

25,65

3,66

13,30

11,40

2,09

9,50

38,00

Spolu

145

236,13

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypo cet

Hodnota

Koeficient polohovej
diferenciacie

VSeobecna hodnota

ka= 236,13/ 145

1,628

VSH=TH*k pp=27743,82€*

1,628

45 166,94 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok na predlozenom LV &. 9464, k.u. Michalovce, obec Michalovce parc.
3846 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 824 m 2, spoluvlastnicky podiel
5735/784512, t.j. 6,02 m 2, Pozemok je situovany na Ul. Stefanikovej. V blizk osti je
suvisla zastavba obytnych domov, zakladna skola, ma terska Skola, policia, obchody,
Lidl, reStauréacia, centrum mesta, park, autobusova zastavka, parkoviska a travnaté
plochy.
Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel 573 5/784512 - Bozena ISkyova r.
Imrichova.
Vypo cet vSeobecnej hodnoty pozemku je realizovany pod Ta prilohy ¢.3 k vyhlaske
492/2004 Z.z., odsek E.3.1, v zneni neskorsich pred pisov.
Metdda polohovej diferenciacie:
VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obce a vSeobecna hodnota pozemkov
mimo zastavanych Gzemi obci ur ¢enych na stavbu Uzemnym planom zdény alebo planom
sidelného utvaru, pravoplatnym rozhodnutim o umiest nenie stavby alebo pravoplatnym
stavebnym povolenim vydanym v spojenom GUzemnom a st avebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou sa vypo ¢ita pod Ta zékladného vz tahu

VSeobecna hodnota pozemku je vypo €itana pod Fa zakladného vz tahu :

VSHboz: M * VéH MJ [EUR],

kde

M - vymera pozemku v m 2,

VSHu; - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m 2,
Jednotkovéa vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi po dravz tahu

VSHi=VH m3*k pp [EUR/M2],

kde

VHMJ - jednotkovéa vychodiskova hodnota pozemku, kto rasaur ¢ipod ravEUR/m2
ko — koeficient polohovej diferenciacie sa vypo ¢itapod Travz tahu

ka=k s.k v.k D.k F.k | .k z.k R[—],

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)
kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50—-2,00)

kp — koeficient dopravnych vz tahov (0,80-1,20)
ke — koeficient funk ¢ného vyuzitia tzemia(0,80-2,00)
ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (O, 80-1,50)

kz — koeficient povySujtcich faktorov (1,00-3,00)
kr — koeficient redukujicich faktorov (0,20-0,99)
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Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
[m?] [m?]
3846 zastavané plochy a nadvoria 824 824,00 5735/72;'2 6,02
Obec: Michalovce
Vychodiskova hodnota: VHw;=9,96 €/m 2
Oznacenie a hazov H : Hodnota
- odnotenie A
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvate Tov,
obytné zény miest nad 50 000 obyvate Tov, obytné zény
Ks samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient obyvate Tov, prednostné oblasti vilovych alebo 120
vSeobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, !
situacie oblasti rekrea enych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a po Inohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvate Tov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
kv byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient -rekrea  ¢né stavby na individuélnu rekreaciu, 1,00
intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
koeficli(eDnt ﬁ.rc?r(r)ézrﬁ:yd\gn;zstéch S MozZnos tou vyuZitia mestskej 1,00
dopravnych vz tahov ] dopravy
ke
koeficient 3. plochy obytnych a rekrea enych Uzemi (obytna alebo 130
funk &ného vyuzitia rekrea ¢né poloha) !
Uzemia
Ki
koef|c.|ent. 4.ve Imidobra vybavenos t (moznos t napojenia na viac
technickej , 7 o 1,40
R ) ako tri druhy verejnych sieti)
infraStruktary
pozemku
kz
koeficient 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kuapu, ak to 230
povySujucich nebolo zoh Tadnené v zvySenej vychodiskovej hodnote !
faktorov
kr
reké)lflzllfjlggz:h 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypo cet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp=1,20*1,00*1,00*1,30 * 50232
diferenciécie 1,40 * 2,30 * 1,00 '
—_ * —_ *
Jednotkova hodnota pozemku ,\5/%;‘?2_ VH w*k po=9,96 €m = 50,03 €/m 2
V3eobecna hodnota pozemku v VSHoz=M*VSH \;=824,00m 2* 4122472 €
celosti 50,03 €/m 2
« - . Sy = ial * \/S =
VSeobecn& hodnota podielu VSH = Podiel * VSH poz = 301,36 €

pozemku

5735/784512 * 41 224,72 €
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4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDEN IA

Na LV €. 7833 je zapisané:

Por. ¢.61

Zalozné pravo v zmysle § 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.61

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro
RuZekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.78

Zalozné pravo v zmysle 8§ 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.78

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. trad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.79

Zalozné pravo v zmysle § 15 zak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢&.79

Exeku cny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro
RuZekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
Por. ¢.80

Zalozné pravo v zmysle 8§ 15 zéak.
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych pr

Por. ¢.80

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14

Na LV €. 9464 je zapisané:

Por. ¢.34

Exeku ¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku
2323/2013 z.d. 25.03.2014, Ex. Grad Senica, Fajnoro
Ruzekova, Z 885/14, ¢.z. 699/14
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¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

¢.182/1993 Z.z.

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

&ného zalozného prava EXx
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava EX
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava Ex
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. v

iestorov.

¢ného zalozného prava EX
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka

&ného zalozného prava EX
va 1547/13, sud. ex. JUDr. Blanka



I1l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute

Odpove d’: VSeobecna hodnota nehnute Inosti je 22.900,- €

Tnosti.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel ‘Véeobecné hodnota [€]

Stavby

Byt ¢&. 13 na parc. CKN ¢. 3846, UL

Stefanikova 1398/C38, Michalovce,

spoluvlastnicky podiel 1/2 - BozZzena ISkyova 172 22 583,47

r. Imrichova
Pozemky

Pozemok v k.U. Michalovce, spoluvlastnicky

podiel 5735/784512 - BoZena ISkyova r. 5735/784512 301,36

Imrichova - parc. &. 3846 (6,02 m 2)
VSeobecna hodnota celkom 22 884,83
VSeobecna hodnota zaokrihlene 22 900,00

Slovom: Dvadsa tdvatisicdeva t'sto Eur

V Budkovciach d ria 16.1.2019
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Ing.

Miroslav Dutko




V. PRILOHY

- Vypis z katastra nehnute Tnosti, ¢iasto &ny informativny vypis z listu vilastnictva

¢. 7833, k.u. Michalovce, vytvoreny cez katastralny portald na 03.12.2018

- Vypis z katastra nehnute Inosti, ¢iasto &ny informativny vypis z listu vlastnictva

¢. 9464, k.0. Michalovce, vytvoreny cez katastralny portald na 03.12.2018,

- Informativna koépia z mapy na ohodnocované nehnute Tnosti v k.G. Michalovce,
vytvorenad na 03.12.2018

- Potvrdenie Okresného stavebného bytového druzstva Michalovce o roku ukon ¢enia
vystavby,

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢.j. PDS-129/2-2018-PR, zo d na
05.11.2018,

- Vyzva umozni  t vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalc om, ako aj
obhliadku predmetu drazby, zo d na 05.11.2018, ¢.j. PDS-129/1-2018-PR,

- Zakreslenie skutkového stavu nehnute Inosti po obhliadke d na 03.12.2018,

- Fotodokumentacia vyhotovend pri miestnom Setreni drnia 03.12.2018,
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo &nikov
a prekladate  Tov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovens kej republiky pre
odbor 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 37 01 00 Po zemné stavby, 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnute  I'nosti, pod eviden enym ¢islom 910673.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 8/20109.

Zarove n vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepr avdivého znaleckého

posudku/znaleckého ukonu.

Podpis znalca
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