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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 04/2024

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
1./ zapisanych na LV €. 12899, vedenom Okresnym tiradom KoSice - Katastralny odbor, Okres: KoSice I, Obec:
KOSICE - SEVER, Katastralne uzemie: Severné Mesto, a to:

- byt €. 2, na prizemi vo chode ¢. 10, bytového domu Kisdyho 2,4,6,8,10 so sup. €. 182, postavenom na
parcelach registra C-KN s parc. ¢.2919,2920,2921,2922,2923

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a

spoluvlastnicky podiel k pozemku parcely registra C-KN s parc. ¢. 2919, 2920, 2921, 2922, 2923 vo velkosti
podielu: 158/10000
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004

2. Uéel posudku:

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

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

02.02.2024

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

05.02.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatel'om:

¢ Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby
zo dila 21.12.2023, Sp. zn.: PDS-034/6-2023

e Objednavka zo dita 21.12.2023, Sp.zn.: PDS-034/7-2023

5.2. Obstarané znalcom:

« Vypis z listu vlastnictva ¢. 12899 zo dna 01.02.2024

» Kdpia katastralnej mapy zo diia 01.02.2024

« Doklad o veku stavby - LIMEA-sprava domov, s.r.o. Cinska 10, 040 13 Kosice - byt. dom postaveny v roku 1960
e Podorys bytu €. 2 na prizemi, Kisdyho 10

 Fotodokumentécia zo dita 02.02.2024

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, timocnikoch 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. / dalej len 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, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o0 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./
-Vyhlaska MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajt niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v 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 vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.
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-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 Gétovnictva, dani a colné tcely
-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k IV. $tvrtroku 2023 /aktualne v ¢ase ohodnotenia/
- Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
Zakladné pojmy
Vseobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budi konat' s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.
Pre stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouzit jednu alebo viacej zo styroch nasledovnych metdéd :
- porovnavaciu met6édu
- kombinovanu metédu
- vynosovu metddu
- metddu polohovej diferenciacie
Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspoti
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.
Kombinovand metéda 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 metdda pouZziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos.
Metéda polohovej diferencidcie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferencidcie vahovym priemerom zohladnuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a
vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHS=TH*kPD (€)
kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou ( na urovni 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 ktord by bolo moZné rovnaky, resp. porovnatelnu
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatel'a a poc¢tu mernych jednotiek podl'a
vztahu :
VH = M x (RU x kCU x kV x kKZP 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 konstrukéno-materidlovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti KM - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

8 Osobitné poziadavky objednavatel’a:

Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutelnosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktort prevzal, pozaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zakona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutelnosti -" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov,
ktoré ma draZobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoZnen4, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
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obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v lom vyc¢islend moze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

e Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa menf{ vyhlaska ¢. 492/2004. Vo vypocte
su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline.

e VSeobecnd hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metdédy na
stanovenie vSeobecnej nie je vhodné, pretoze nehnutel'nost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombindciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
nevhodna z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je moZnost ziskania Statisticky
vyznamného suboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a Case, bez relevantnych a
identifikovatel'nych podkladov potrebnych pre porovnanie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle verejne
publikovaného katalégu urcenom ministerstvom spravodlivosti, pre vytvorenie RU - Metodika stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb ISBN 80-7100-827-3, s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie a vybavenia. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac
podla $tatistickych udajov vydanych SU SR, aktualne ku ditu ohodnotenia/4.Q 2023 tj. kcu = 3,661/ TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutel'nosti k datumu obhliadky.

Pre ohodnotenie bude pouzita len metdda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotam a kiipnym cenam porovnatelnych nehnutel'nosti v danej lokalite. Na
urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti,
z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty
polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych
kritérii / zatriedenim do kvalitativnych tried/ objektivizovana priemernd hodnota koeficientu polohovej
diferenciacie na vyslednt, platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii méa kazdé polohové
kritérium urceny svoj vplyv /vahu / na celkovi hodnotu.

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

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

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

(3) Ak osoba, ktordA ma predmet drazby v drZzbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych ddajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.

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

(5) Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni od dorucenia znaleckého posudku podl'a
odseku 4 vzniest u draZobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat vyhotovit
znalecky posudok inym znalcom. DraZobnik je povinny sa so vznesenymi ndmietkami pisomne vysporiadat a
najneskor pat pracovnych dni pred konanim drazby zaslat' vlastnikovi predmetu draZby pisomnu odpoved. Ak
vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpeci drazobnik znalecky posudok
bezodkladne do 30 dni odo dila dorucenia ziadosti od iného znalca.

(6) Na ucely ohodnotenia predmetu drazby sa pouzije znalecky posudok podl'a odsekov 1,3 alebo 5, ktorym bola
urcena vyssia vSeobecna hodnota predmetu drazby.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Ohodnocované nehnutel'nosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 12899, v k. 6. Severné
Mesto, obec KOSICE - SEVER, okres Kosice I. V popisnych tidajoch katastra st evidované nasledovne:

1. VYPISZ LISTU VLASTNICTVA & 12899 zo diia 01.02.2024

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Sposob Umiest. Pravny Druh
Cislo v m? pozemku VyuZ. p. pozemku vztah chr. n.
2919 316 zastavana plocha a nadvorie 15 1 3

2920 199 zastavana plocha a nadvorie 15 1 3

2921 247 zastavana plocha a nadvorie 15 1 3

2922 201 zastavana plocha a nadvorie 15 1 3

2923 315 zastavana plocha a nadvorie 15 1 3

Legenda: Sposob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym c¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

Pravna vztah:

3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby :
Sapisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
¢islo ¢islo stavby stavby chr.n. stavby
182 2919,2920 9 Kisdyho 2,4,6,8,10 1
2921,2922
2923
Legenda: Kéd druhu stavby:

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

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

Byt:
Vchod: 10, prizemie, byt¢. 2
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 158/10000

na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

71 BENLUX s.r.o., Kolldrova 90, Martin, PSC 036 01, SR

1C0: 31618189 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia:

Rozhodnutie o povoleni vkladu kipnej zmluvy V-375/12 zo diia 18.1.2012 v.z.106/12

Poznamky:
-Informativna poznamka: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava veritel'om: Slovenska sporiteltia a.s.
Tomasikova 48 Bratislava IC0:00 151 653, ktory si uspokoji pohl'adavku na dobrovolnej drazne P-499/12 v.z.
808/12
-Obmedzujtca: Zakaz nakladat s nehnutel'nostou aZ do pravoplatného skoncenia konania, Uznesenie
37C/54/2012-40, P-523/12 v.z.839/12
-Informativna: Oznadmenie o zacati vykonu zalozného prava Sp.zn.: PDS-034/2-2023 Profesionalnou drazobnou
spolo¢nostou, s.r.o., ICO: 36 583 936, Masarykova 21, 040 01 Kosice v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome so stipisnym ¢islom 182 na Kisdyho ulici, vchody 2, 4, 6, 8, 10 v KoSiciach. P-
975/2023- €.z.2243/23

CAST C: TARCHY
- ZaloZné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov so podl'a § 15 zdkona ¢.182/1993 Z.z.
- Zmluva o zriadenf zaloZného prava k nehnutel'nosti k ver. zmluve ¢. 0579983877 na byt ¢. 2/ prizemie a
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu a pozemkoch o vel'kosti 158/10 000 v
prospech Slovenska sporitel'iia a.s. Tomasikova 48 Bratislava IC0:00 151 653, Rozhodnutie o povoleni vkladu
zalozného prava V-3894/10 zo dina 1.6.2010 v.z. 1020/10
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¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka vonkajsich priestorov bytového domu, spolo¢nych priestorov, spolo¢nych c¢asti a zariaden{ a
bytu €. 2 na prizemi bola vykonana dita 02.02.2024 znalkytiou. Boli prevedené kontrolné merania vSetkych
vnutornych priestorov bytu, bola prevedend fotodokumentéicia hodnotenych priestorov. Dostupné informacie
ohl'adom vybavenia bytu ¢. 2 a bytového domu stp. ¢. 182 boli zistené na tvari miesta. Informacie ohl'adom oprav
bytového domu poskytla spravcovska spolo¢nost LIMEA, zastupena Ing. Koncekovou, konatel'kou spolocnosti.
Skutkovy stav dostupnych priestorov nehnutel'nosti je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

d) Technicka dokumentacia:

K obhliadke nebola znalcovi poskytnuta Ziadna technickd dokumentacia. Rozmery bytu boli zistené meranim.
Zistend vymera bytu je cca 66 m2. Vo vypocte uvaZujem s nameranou hodnotou. Vek stavby je stanoveny na
zaklade dokladu o veku stavby, vystaveného spravcovskou spolo¢nostou LIMEA, ktorym je stanoveny zaciatok
uzivania bytového domu: rok 1960. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené linearnou metédou, vzhl'adom na to,
Ze sa jedna o byt v p6vodnom technickom stave bez prevedenej rekonstrukcie. Zakladna Zivotnost je stanovena
na 120 rokov ( budovy na byvanie murované) vzhl'adom na prevedent rekonstrukciu bytového domu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skutotnym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra. Byt ¢. 2 je evidovany na liste vlastnictva C.
12899 k.u. Severné Mesto, bytovy dom sup. ¢. 182 a parcely ¢. 2919, 2920, 2921, 2922, 2923 registra "C" st
zakreslené na katastralnej mape.

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

- Byt ¢. 2 na prizem{ vo vchode 10, bytového domu stp. ¢. 182, Kisdyho 2,4,6,8,10 na parc. €. 2919, 2920, 2921,
2922,2923

- spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku s parc. ¢. 2919, 2920, 2921, 2922, 2923 vo vel'kosti podielu: 158/10000

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- nenachadzaju sa

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt €. 2 na priz. v byt. dome sup. €.182, Kisdyho 10, KoSice - Sever

Popis bytového domu sip. ¢. 182, na parc. €. 2919,2920,2921,2922,2923 ul. Kisdyho 10, KoSice - Sever:
Radovy bytovy dom sup. ¢. 182 je murovanej tehlovej konstrukcie so skladobnou hribkou nosnych muirov 55 c¢m,

ma pat sekcii, umiestneny je na rovinatom teréne s okolitou zastavbou bytovych domov v lokalite urcenej na
byvanie. Ohodnocovany byt ¢. 2 sa nachadza na prizemi ( 1.NP) vo vchode Kisdyho ¢. 10, k.. Severné Mesto, obec
KosSice - Sever, okr. KoSice I . Bytovy dom ma jedno podzemné podlazie a 5 nadzemnych podlazi. 1.NP (prizemie)
je vstupné podlazie s umiestnenim vstupného schodiska, ktoré je oddelené dvojkridlovymi dverami od chodby s
priestrannym schodiskom a vstupmi do jednotlivych bytov. Vstup do bytu €. 2 je vedl'a schodiska. Celkovo sa na 1.
NP nachadzaju 3 byty. Celkova kapacita sekcie ¢. 10 bytového domu je 5 x 3 byty. Na typickom podlazi sa
nachadzaju 3 x byty a dvojramenné schodisko s medzipodestou. Bytovy dom bol postaveny v roku 1960. V tejto
lokalite su vystavané obytné domy z tehal, podla typovych projektov bytovych domov, je to vyhl'adavana lokalita
s velmi vysokym zaujmom o byvanie, vzhl'adom na svoj charakter a blizkost centra mesta. Dostupnost do centra
mesta KoSice je cca 0,8km, do1l0 min. peSo. Nachiddza sa nedaleko ulice Komenského. Oproti cez ulicu
Komenského sa nachadzaji internaty BoZeny Nemcovej. V blizkosti bytového domu do 100 m vychodne sa
nachadza PZ SR Tolstého a ZS Tomasikova. Dvojizbovy byt je . kategérie s ustrednym vykurovanim. Podiel
priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu je 158/10000. Spoluvlastnicky podiel 1/1.
Prevedené upravy: podl'a vyjadrenia spravcovskej spolo¢nosti LIMEA:

V roku 2018 bolo prevedené zateplenie fasddy bytového domu s farebnou upravou vonkajsich povrchov, s
prevedenou sanaciou balkénov a zdbradli, so zateplenim strechy s novou stre$nou krytinou. Bola prevedena
vymena vchodovych dveri z obidvoch stran vstupu a vymena okien v spolo¢nych priestoroch za plastové.
Prevedena bola dprava vnudtornych povrchov stien (mal'ba) v spolo¢nych priestoroch a osadené nové postové
schranky. Podlahy spolo¢nych priestorov a schodistia st pévodné, povrch tvori kamenina s povrchom terazzo.
Prevedena bola vymena elektroinstalacie v spolo¢nych priestoroch.
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Bytovy dom je napojeny na spolo¢né rozvody tepla, vody, plynu a kanalizacie. Stipacie rozvody kanalizacie a vody
boli vymenené este pred rokom 2017, kedy doslo k vymene vedenia spravcovskej spolo¢nosti.

Dispozi¢né riesenie: Bytovy dom ma 5 nadzemnych podlaZi a jedno podzemné podlazie. V 1. nadzemnom (na
prizemi) - vstupnom podlazi sa nachadza zadverie, chodba, 3 bytové jednotky a schodisko. Na typickom podlazi
sa nachadza chodba, 3 x byty a dvojramenné schodisko s medzipodestou. Bytovy dom je napojeny na vSetky
mestské inzinierske siete. Pristup k bytovému domu je z ulice Kisdyho s parkoviskom pred a vedla bytového
domu. Bytovy dom je v sticasnosti vo ve'mi dobrom technickom stave vzhl'adom na prevedené upravy vykonané
v roku 2018. Zivotnost’ a opotrebovanie je stanovené linedrnou metédou, zdkladna Zivotnost’ bola stanovena na
120 rokov, vzhI'adom na prevedené opravy bytového domu.

SPOLOCNE CASTI:

Zaklady - beténové zakladové pasy

Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal hr. 550 mm, nosny systém ZB skelet s vypliiovym murivom

Deliace konstrukcie - priecky murované z tehal hr.150 mm

Stropné konstrukcie - zo Zelezobetdnovych prefabrikovanych dosak

Schodiste - Zelezobeténové prefabrikované dvojramenné s medzipodestou

Krytina strechy - navarovanych asfaltovych pasov.

Strecha - plocha

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

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

Uprava vonkajsich povrchov - zateplenie a omietka silikdtova farebna, prevedenie v roku 2018

Dvere a vrata - v spolo¢nych priestoroch su osadené prevazne dvere na baze dreva plné v plechovych
zarubniach, vstupné dvere kovoplast so zasklenim, vymena v roku 2018

Okna - plastové s izolacnym dvojsklom vymena v roku 2018

Povrchy podlah - v komunikaénych priestoroch terazzo

Vonkajsie prislusenstvo - pripojenia na technicku infrastruktiru

SPOLOCNE ZARIADENIA:

Vykurovanie - teplovodné tstredné, napojenie prostrednictvom vymennikovej stanice na horicovod s osadenym
meranim a regulaciou, pricom v kazdom byte su radiatory s pomerovymi merac¢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, prevedena vymena rozvodov. VSetky
elektromery bytov su inStalované v rozvadzacoch pri vchodoch do bytov. Vnutorné rozvody st realizované v
kablovych Zl'aboch, na jednotlivych podlaziach v spolo¢nych priestoroch pod omietkou. Osvetlenie v spolo¢nych
priestoroch.

Bleskozvod - s uzemnovacou sustavou - rekonstrukcia v roku 2018

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z plastovych rir, vymena okolo roku 2010
Meranie spotreby studenej a teplej vody pre jednotlivé byty a nebytové priestory.

Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie z PVC potrubia

Vnutorny plynovod - rozvod plynu realizovany z ocel'ovych rur.

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

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

Vytahy - bytovy dom bez vytahu

Popis bytu €. 2 na prizemi /1.NP/, ul. Kisdyho 10, KoSice - Sever:

Byt v osobnom vlastnictve. Cislo bytu 2, na prizemi (1.NP), je vybaveny zakladnym prislu§enstvom s moralne
star$im a opotrebovanym vybavenim, s istrednym kurenim z centralneho zdroja. Dispoziciu bytu tvori 2x izba a
prislusenstvo: predsien, chodba, kipeltia, WC, komora, kuchytia a pivnica v 1.PP.

Technicky stav ku diiu obhliadky:

Byt je hodnoteny s vybavou standard z roku 1960. Ohodnocovany byt je v pévodnom stave so Standardnym
vybavenim, ktoré je znacne opotrebované, byt je bez prevedenej rekonsStrukcie a udprav, v sucasnosti
neudrziavany a neobyvany. Bytové jadro je murované, pévodné. Kipelna s jednoduchou plechovou vanou a
keramickym umyvadlom. Samostatné WC - 1x keramické WC kombi so splachovacou hornou nadrzkou.
Kuchynska linka - pévodna, na baze dreva o dizke 2,40 m s plechovym drezom, vodovodnou batérioua plynovym
spordkom. VSetky podlahové krytiny si poévodné, v kuchyni, kiipel'ni a WC je starsia keramicka dlazba. V obidvoch
izbach su drevené parkety, v predsieni a na chodbe je PVC linoleum. Murované tehlové prie¢ky hr. 150 mm. Okna
a dvere povodné, drevené. Vnutorné dvere st osadené v plechovych zarubniach. Vstupné dvere drevené dyhové
plné. Radiatory liatinové rebrové, na chodbe je starsi panelovy radiator. Stipacie rozvody vody, kanalizacie a
plynu funkéné, vymena spolocnych stipaciek vody a kanalizacie za plastové prevedena v ramci rekonstrukcie
bytového domu. Potrubia plynu pévodné ocel'ové. Instalacia zemného plynu pre kuchynsky Sporak s meranim v
in$talatnom jadre pri WC, tepla voda a kiirenie tdstredné z mestského teplovodu. K bytu prindlezi pivnica, ktora sa
nachadza v 1.PP. Byt nema balkén ani lodziu.
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Vybavenie bytu a bytového domu je zohl'adnené pri vypocte technickej hodnoty bytu, pri stanoveni koeficienta
vybavenosti ,kv=1"" v stlpci Standard. Byt nie je obyvany, nie je udrziavany, potrebuje rozsiahlu kompletnt
rekonstrukciu a modernizaciu.

Popis bytu €. 2 a jeho prisluSenstva, spoloénych casti a zariadeni bytového domu sup. €.182:

Sucast'ou bytu je vnitorné vybavenie:

vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, a plynové bytové pripojky, pripojka STA, okrem tych, ktoré su
urc¢ené na spolocné uzivanie. PoStova schranka, zvoncek, kuchynska linka, plynovy sporak, vodovodné batérie,
vana a radiatory.

Spolocné casti domu su:

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 su:

vytahy, koCikarne, susiarne, pracovne, STA, bleskozvody, vodovodné, kanaliza¢né, 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. kategérie s iplnym socidlnym vyhotovenim a
ustrednym vykurovanim.

Index koeficienta cenovej urovne, posledny znamy ku diiu ohodnotenia 4/1996---4/2023 =3,661 pre odbor
stavebnictvo ako celok, koeficient izemného vplyvu - 1,10 vzhl'adom na polohu v ramci krajského mesta Kosice,
priemerny koeficient polohovej diferenciacie 1,10.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢. sistavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba 3,27*5,99-(0,22*0,65) 19,44
Izba 3,48*5,46 19,00
Predsien 1,52*5,68 8,63
Chodba 1,38*3,67 - (0,33*0,77) 4,81
Kuchyna 3,46*2,61 9,03
Kuapelna 1,68*1,72 2,89
WC 1,36*0,82 1,12
Komora 1,99*0,84 1,67
Vymera bytu bez pivnice 66,59
Pivnica 1,37 1,37
Vypocitana podlahova plocha ‘ 67,96

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 /30,1260 = 325,30 EUR/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10

Pocet izieb: 2
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo |Nazov cel;l[(;‘[loy/or],(;iiid Koef. Stand. ksi Uprzz\l;?*pli):ielu cﬁzg‘:l};:)eon‘t; l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,50 7,50 5,83
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 16,77
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 6,84
4 Schody 3,00 1,10 3,30 2,57
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 5,83
6 Krytina strechy 2,00 2,00 4,00 3,11
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,50 1,50 1,17
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,50 7,50 5,83
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,50 3,00 2,33
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,39
11 Dvere 0,50 2,50 1,25 0,97
12 Okna 5,00 2,50 12,50 9,72
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,39
14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,33
15 Elektroinstalacia 2,00 1,20 2,40 1,87
16 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,17
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 1,87
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,20 2,40 1,87
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,78
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 2,00 4,00 3,11
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,11
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,78
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,55
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 1,94
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,94
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 2,33
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,78
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,78
30 Vnitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,39
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,55
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 1,55
33 X\;lcutorne hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 311
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,11
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,33
Spolu 10000 | | 12865 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=128,65/100=1,2865
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcv *kg *kv*km [EUR/m?]

VH = 325,30 EUR/m?2 * 3,661 * 0,939 * 1,2865 * 1,10
VH = 1 582,53 EUR/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
Byt €. 2 na priz. v byt. dome

sup. ¢.182, Kisdyho 10, 1960 64 56 120 53,33 46,67

Kosice-Sever

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 1582,53 EUR/m2* 67,96m? 107 548,74
Technicka hodnota 46,67% z 107 548,74 EUR 50 193,00
3. STANOVENIE VSEOBECNE]J HODNOTY
a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Poloha a okolie bytového domu Kisdyho, vhod ¢. 10

Bytovy dom sup. ¢. 182 je sucCastou radovej zastavby, s piatimi sekciami, nachddza sa v katastralnom Uzemi

Severné Mesto, obec KoSice - Sever, okr. KoSice I, na parcelach ¢. 2919, 2920, 2921, 2922, 2923, na ulici Kisdyho
2,4,6,8,10 vo vnutornej zastavanej ¢asti katastralneho uzemia, ned’aleko ZS Tomasikova a PZ SR Tolstého, v
lokalite vhodnej na byvanie v zastavbe bytovych domov, budov obcianskej vybavenosti, pristupny z ulice
Komenského. V bytovom dome nie je oblianska vybavenost. V okoli bytového domu si spevnené verejné
pristupové komunikaicie, dosah k miestnej autobusovej a elektrickovej doprave do 5 minut, dostupnost
autobusovej a Zeleznicnej dopravy, taxisluzby a leteckej dopravy v ramci krajského mesta Kosice.

Bytovy dom ma 1 podzemné podlazie a 5 nadzemnych podlazi, pricom prvé podlaZie je vstupné. Hodnoteny byt ¢.
2 sa nachadza na 1.NP (na prizemi) bytového domu. Bytovy dom je umiestneny na rovinatom teréne, s
pristupom z verejnej komunikicie ul. Komenského a odbocenim na ulicu Kisdyho, s moznostou parkovania
autom v okoli bytového domu. Od centra mesta je dand lokalita vzdialena priblizne 800 m, dostupna peSou
chédzou do 10 mintut. V krajskom meste KoSice, v ktorom sa bytovy dom nachadza je kompletnd obcianska
vybavenost, materské Skoly, zadkladné skoly, stredné Skoly, poSta, obchody, obchodné domy, hotely, nemocnica,
banky a obcianska vybavenost (urady) krajského mesta. Lokalita, v ktorej sa bytovy dom nachadza - k.i. Severné
Mesto je trvale zaclenené do izemného planu mesta Kosice a v tejto suvislosti sa nepredpokladajt zZiadne zmeny.
0 byty je v tejto lokalite prevlada stale vysoky zaujem, ktory v sucasnosti je v rovnovahe s ponukou. Orientacia
obytnych miestnosti: jedna izba na juh, druha izba na zapad a kuchyna na vychod. V bezprostrednej blizkosti sa
nenachadzajt Ziadne prirodne ttvary. Vo vzdialenosti nad 1000 m sa nachadzaju lokality Cermel’ a Bankov, do
1000 m sa nachddza park Anicka. Hodnotim byt bez rekonstrukcie, v povodnom stave so Standardnym,
zastaralym, opotrebovanym a nefunkénym vybavenim, ktory vyZzaduje okamziti opravu a rekonstrukciu.
Vzhl'adom k polohe bytu v bytovom dome, polohe sidliska, technickému stavu bytu, spolo¢nych priestorov a
celkovo bytového domu, ako aj vybavenosti sidliska hodnotim byt ako priemerny. Bytovy dom je vo vybornom

stave ale ohodnocovany byt €. 2 potrebuje rozsiahlu rekonstrukciu!
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Podrobnejsi opis polohy je vykonany podla kritérii pre zohl'adnenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti ipravou
jej casovej hodnoty.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost je od roku 1960 - od zaciatku uZzivania, vyuzivana ako 2- izbovy byt v bytovom
dome. Svojim dispozicnym rieSenim je urCeny na byvanie. Svojmu ucelu sliZzil od roku 1960. V stcasnosti uz
niekol’ko rokov je neobyvany. Byt je mozné prenajimat’ inej fyzickej a pravnickej osobe celoroc¢ne, ako aj uzivat
pre vlastné bytové ucely po prevedeni rekonstrukcie. Alternativne vyuzitie priestorov je nepravdepodobné.
Zmena ucelu vyuzitia bytovej Casti, resp. spolo¢nych casti a zariadeni domu je mozna len v silade s prislusnymi
ustanoveniami stavebného zakona.

Byt je podl'a LV ¢. 12899 v osobnom vlastnictve: BENELUX s.r.o.

Spravca: LIMEA - sprava domov s.r.o., Cinska 10, 040 13 Kosice

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného bytu nie st zname zZiadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachddzaja konfliktné skupiny obyvatel'stva.

1/ Podiel z pozemku pod bytovym domom je vo vlastnictve majitel'a bytu

ise z listu vlastnictva ¢. 12899 a st uvedené v ¢asti C-

/.

2/ Pripadné rizika a tarchy si uvedené na

tarchy a v ¢asti B - poznamka:
Pozri prilohy znaleckého posudku LV €. 12899!

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:

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

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

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

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

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

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 1,100 10 11,0000
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

:}zj(ﬁls(])((;rgﬁ centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 3,300 30 99,0000
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyzaduje opravu I1. 1,100 7 7,7000
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 3,300 5 16,5000
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5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,605 6 3,6300
6 Vybavenost' a prisluSenstvo bytu

byt vyZzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,110 10 1,1000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

i(e)z;ﬁ(;és?ia%%?tl’l;aop;i/zoVn},mh moznosti v mieste, L 3,300 3 26,4000
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E;Le(:)r‘rllerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 IL 2,200 6 13,2000
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

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

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$$om podlazi I 1,100 9 9,9000
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

Byt > Pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I 1,100 7 7,7000
12 Doprava v okoli bytového domu

Iz;:illtlalz’lrtuca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3,300 7 23,1000
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

Si(;st'tz,b lz;r;l;\), Vsl;osllzil, ;l;glka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 3,300 6 19,8000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,100 4 4,4000
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

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

priemerny byt I1. 1,100 20 22,0000

Spolu 145 292,93

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 292,93/ 145 2,02
Veobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 50 193,00 EUR * 2,020 101 389,86 EUR

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Podl'a LV 12899

Obr.: poloha, tvar, orienticia a zastavanost pozemku parc.¢. 2919,2920,2921,2922,2923

Predmetom ohodnotenia je pozemok, parcely registra C-KN s parc. ¢. 2919,2920,2921,2922,2923, ktory sa
nachadza v katastralnom uzemi Severné Mesto, obce: KoSice - Sever, okres: KoSice I, polohou nachadzajtci sa v
SirSom centre mesta. Spoluvlastnicky podiel k pozemku je 158/10000. Vymera vlastnikovho pozemku je 20,19
m2. Pozemok je zastavany bytovym domom sup. ¢. 182 Kisdyho 2,4,6,8,10. Pozemok s moznostou napojenia na
vSetky inZinierske siete, na vodovod, kanalizaciu, plynovod, teplovod, NN a internet. Negativne G¢inky okolia na

pozemKy neboli zistené.
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Pozemky sid ohodnocované v zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 prilohy €. 3, odst. E.3.1.1, v zmysle jej noviel a vyhlasky
¢.213/2017 Z.z..
Metdda polohovej diferenciacie v zmysle vyhlasky 213/2017 Z.z.:
E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia
obci,) pozemKky v zriadenych zahradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urc¢ené na stavbu,)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uZzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch)
VSeobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M *VSHmj [EUR],
kde: M - vymera pozemku v m?

VSHm j - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd ~ [EUR/mZ2],
kde: VHmj -jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m?2

kpd -je koeficient polohovej diferenciicie, vypocita sa podl'a vztahu
kpd= ks* kv* kd* kf* ki* kz * kr
kde:

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kf - koeficient funkéného vyuzitia (0,80-2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kz - koeficient povysujicich faktorov (1,00-3,00)

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

Klasifikécia obce - ndzov alebo uidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHwm / eura/m2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, Kogice, Banska Bystrica a mesta:

Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64

f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Pri stanoveni VSH pozemku je vychadzané z faktorov:

1./ z lokality izemia - krajské mesto KoSice - vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov / ks =1,6/

2./ intenzita vyuzitia Uzemia - obytna zastavba stavbami bytovych domov so standardnym vybavenim / kv= 1,05/
3./ poloha v peSej dostupnosti do 5 min. zastavky MHD -pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej
hromadnej dopravy / kd=1,0/

4./ obytna poloha /kp=1,3/

5./ pozemky s moZnost'ou napojenia na verejny vodovod, elektrinu, plyn, kanalizaciu, teplovod, internet / ki=1,5/
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6./ zo situacie na trhu s nehnutel'nostami pre krajské mesto Kosice, ktoré upravujem koeficientmi, podl'a
skutkového stavu (vid tabulka).
kz=2,0 - pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kdpu

kr=1 - nevyskytuje sa

Parcela Druh pozemku Vzorec S'polu Podiel Vymera
vymera
2919 zastavana plocha a nadvorie 316 316,000 158/10000 4,99 m?
2920 zastavana plocha a nadvorie 199 199,00 158/10000 3,14 m2
2921 zastavana plocha a nadvorie 247 247,00 158/10000 3,90 m?
2922 zastavana plocha a nadvorie 201 201,000 158/10000 3,18 m2
2923 zastavana plocha a nadvorie 315 315,000 158/10000 4,98 m?
Spolu vymera ‘ ‘ | 20,19 m2
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHum = 26,56 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \féeobecne' obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s 160
situcie ) dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu ’
miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
Koeficien tk éechnickej 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku sieti)
Koeficient k(Z)V Suitcich pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohl'adnené vo 200
faklt)oroyv ) zvySenej vychodiskovej hodnote, ’
kr
koeficient redukujticich  1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘V}'rpoéet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 * 1,05 *1,00 *1,30 * 1,50 * 2,00 * 1,00 6,5520

Jednotkova hodnota pozemku

VSeobecna hodnota pozemku

VSHwmj = VHwm; * kep = 26,56 EUR/m?2 * 6,5520
VSHpoz = M * VSHuyj = 20,19 m2 * 174,02 EUR/m?

174,02 EUR/m?
3 513,46 EUR

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 2919 868,36
parcela ¢. 2920 546,42
parcela ¢. 2921 678,68
parcela ¢. 2922 553,38
parcela ¢. 2923 866,62
Spolu 3513,46
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE
Otazky: Znalcovi sa uklada:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
1./ zapisanych na LV €. 12899, vedenom Okresnym uradom Kosice - Katastralny odbor, Okres: Kosice I, Obec:
KOSICE - SEVER, Katastralne uzemie: Severné Mesto, a to:

- byt €. 2, na prizemi vo chode ¢. 10, bytového domu Kisdyho 2,4,6,8,10 so sup. ¢. 182, postavenom na
parcelach registra C-KN s parc. €. 2919,2920,2921,2922,2923

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a

spoluvlastnicky podiel k pozemku parcely registra C-KN s parc. ¢. 2919,2920,2921,2922,2923 vo velkosti podielu
:158/10000
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004
- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov
Odpoved:
1/ VSeobecnd hodnota bola stanovena vypoctom metédou polohovej diferenciacie v zmysle vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni jej noviel s
prihliadnutim na trhové ceny bytov v danom ¢asovom obdobi v danej lokalite. VzhI'adom na polohu a umiestnenie
nehnutelnosti, pristupnost, vyuzitie a technicky stav, bytu a bytového domu, dopyt po nehnutelnostiach takéhoto
charakteru na trhu, vSeobecnd hodnota stanovend vypocCtom objektivne vystihuje vSeobecni hodnotu
predmetného bytu ako celku v danom mieste a ¢ase pri jeho poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

VSeobecna hodnota 2 - izbového bytu ¢. 2, na prizemi (1.NP) bytového domu sip. ¢. 182, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢énych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku: 158/10000, nachadzajiiceho sa na ul. Kisdyho ¢. 10, OKkres: KoSice I,
Obec: KOSICE - SEVER, k.i.: Severné Mesto, podla LV & 12899, stanovenia metédou polohovej
diferenciacie je: 105 000,- EUR ku diiu ohodnotenia.

Slovom: Jedenstopéttisic EUR.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou (byty a nebyt. priestory) : 101 389,86 EUR
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 3513,46 EUR

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvlastnicky podiel ‘ Vieobecna hodnota [EUR]
Stavby

s e ip €102 v
PozemKky

Podl'a LV 12899 - parc. ¢. 2919 (4,99 m?) 158/10000 868,36

Podl'a LV 12899 - parc. & 2920 (3,14 m?) 158/10000 546,42

Podl'a LV 12899 - parc. & 2921 (3,9 m2) 158/10000 678,68

Podl'a LV 12899 - parc. & 2922 (3,18 m2) 158/10000 553,38

Podl'a LV 12899 - parc. & 2923 (4,98 m?) 158/10000 866,62
Spolu pozemky (20,19 m2) 3513,46
Spolu VSH 104 903,32
Zaokriihlena VSH spolu | | 105 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 105 000,00 EUR
Slovom: Jedenstopattisic EUR

Strana 15



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 04/2024

4. MIMORIADNE RIZIKA

V suvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného bytu nie st zndme Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre Gcely byvania. V okoli sa nenachadzaja konfliktné skupiny obyvatel'stva.

Znalcovi neboli predloZzené v ¢ase ohodnotenia Ziadne ndjomné zmluvy ( byt je niekol’ko rokov neobyvany).
Mozné rizika:

1/ Pripadne rizika a tarchy si uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 12899 a sii uvedené v Casti B ako

poznamka a v ¢asti C- tarchy:
PODIA LV ¢ 12899

Pozndmky:
-Informativna pozndmka: Oznamenie o zacati vykonu zalozZného prava veritel'om: Slovenska sporitel'tia a.s.
Tomasikova 48 Bratislava IC0:00 151 653, ktory si uspokoji pohl'adavku na dobrovol'nej drazne P-499/12 v.z.
808/12
-Obmedzujuca: Zakaz nakladat s nehnutel'nostou az do pravoplatného skoncenia konania, Uznesenie
37C/54/2012-40, P-523/12 v.z. 839/12
-Informativna: Ozndmenie o zacati vykonu zalozZného prava Sp.zn.: PDS-034/2-2023 Profesionalnou draZobnou
spolo¢nostou, s.r.o., ICO: 36 583 936, Masarykova 21, 040 01 Kosice v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome so stipisnym ¢islom 182 na Kisdyho ulici, vchody 2, 4, 6, 8, 10 v KoSiciach. P-
975/2023- €.z.2243/23

CAST C: TARCHY
- Zalozné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov so podl'a § 15 zakona ¢.182/1993 Z.z.
- Zmluva o zriadeni zalozZného prava k nehnutel'nosti k iver. zmluve ¢. 0579983877 na byt ¢. 2/ prizemie a
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu a pozemkoch o vel'kosti 158/10 000 v
prospech Slovenska sporitel'ia a.s. Tomasikova 48 Bratislava IC0:00 151 653, Rozhodnutie o povoleni vkladu
zalozného prava V-3894/10 zo diia 1.6.2010 v.z. 1020/10

Pozri LV ¢. 12899 v prilohach znaleckého posudku!

DalSie rizika neboli zistené. V budicnosti sa nepredpokladaji mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti.

V Kosiciach dia 05.02.2024 Ing. Eva HAKAJOVA

IV. PRILOHY

1)(2xA4) Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby zo dna 21.12.2023, Sp. zn.: PDS-034/6-2023

2)(1xA4) Objednavka zo dila 21.12.2023, Sp.zn.: PDS-034/7-2023

3)(3xA4) Vypis z listu vlastnictva ¢. 12899 zo dnia 01.02.2024

4)(1xA4) Képia katastralnej mapy zo diia 01.02.2024

5)(1xA4) Doklad o veku stavby - LIMEA-sprava domov, s.r.o. Cinska 10, 040 13 Kosice - bytovy dom postaveny v
roku 1960

6)(1xA4) Pédorys bytu ¢. 2 na prizemi, Kisdyho 10

7)(2xA4) Fotodokumentacia zo diia 02.02.2024

8)(1xA4) Aktualne ponuky podobnych bytov na predaj v k.u. Severné Mesto

Spolu: 12 x A4
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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 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 04/2024 znaleckého dennika za rok 2024

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

Ing. Eva Hakajova
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