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. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti v katastralnom dzemi Saca, obec Kog$ice-Saca, okres Kogice I,
zapisanej na LV ¢. 1959 a to:
* byt ¢. 10, na 2. poschodji, vo vchode €. 7, bytového domu stipisné Cislo 474, postaveny na parcele ¢. 764
e parcela C-KN ¢. 764 - zastavané plochy a nddvoria o vymere 368 m?
podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a podiel na
pozemkoch je 823/10000, pre tcely dobrovol'nej drazby.
2. Ucel znaleckého posudKku:
Podklad pre dobrovol'nti drazbu podl'a zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni
neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 11.07.2024
(rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 18.07.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka Sp. zn.: PDS-017/08-2024 zo dna 14.06.2024
¢ Vyzva na umoZnenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby zo diia 14.06.2024

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢ 1959 k.i. Saca zo diia 05.07.2024, vytvoreny cez
katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN & 764 k.i. Saca zo diia 05.07.2024,
vytvorena cez katastralny portal

e Potvrdenie o veku bytového domu vydané spolo¢nostou BYFOS s.r.0., Mudrotiova 4, 040 15 Saca zo
dna 08.07.2024

e Zameranie a ndkres skutkového stavu

e Fotodokumentacia

6. Pouzité predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopiiia
vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZzitd vylucne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
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e Zikon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zakon ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

e STN 73 4301 Budovy na byvanie

Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR /aktualne v ¢ase ohodnotenia/

7. Definicie délezitych pojmov:

V nasledujucej kapitole st uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu
posudku a k nim pouZzivané postupy v Zmysle platne] leglslatlvy

a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diniu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budi konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej drovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢ena linearnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaji met6dy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovand metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit
nehnutelnost, napriek pisomnej vyzve, ktord prevzal, pozaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a
ustanovenia §12, odst. 3, zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti
-" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych tdajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu,
Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umozneng, znalec postupuje nasledovnym spésobom. Takto
vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania
drazby, podl'a §12, odst.1 Zak. ¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbach -"Drazobnik zaisti ohodnotenie
predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota nehnutel'nosti v iom
vycislend moze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdo6vodnenie vyberu pouzitej met6dy na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Pri zisteni vSeobecnej hodnoty predmetnej nehnutelnosti bola pouzita metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie
kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia met6da stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku podkladov pre dand lokalitu a typ stavby. Posudok je
spracovany podla »,Metodiky vypoctu Vseobecne] hodnoty nehnutel'nosti a stavieb“ vypracovanou Zilinskou
univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva v Ziline. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych Statistickych tidajov vydanych
SU SR platnych pre 1.3tvrtrok 2024 ako najbliz$ie dostupny koeficient k 3 kvartalu roka 2024 t.j. 3,757. TaktieZ
je uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutel'nosti k daitumu obhliadky.

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

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

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

(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drZzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych idajov, 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.”

Zakladné pojmy

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci buda konat' s patri¢nou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

Metéda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na Girovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)
Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotam a kiipnym cendm
porovnatel'nych nehnutel'nosti v danej lokalite. Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité
metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu
predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre
jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych
skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovana priemernd hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu
hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Met6da polohovej diferenciacie 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 ur¢itom konkrétnom priestore a v konkrétnom cCase. Koeficient polohovej
diferenciacie vahovym priemerom zohl'adiuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
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nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kiipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutelnosti, jej technicky stav a
vybavenost, prisluSenstvo k nehnutelnosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).
Metodda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové Kkoeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktort by bolo mozné rovnakd, resp. porovnatel'nt
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa
ako nasobok upravenej hodnoty preskimatel'ného rozpoctového ukazovatel'a a po¢tu mernych jednotiek podl'a
vztahu:
VH=Mx (RU X kCU X kv X kzp X kvp X kKX kM) {EUR}

kde :

M - pocCet mernych jednotiek kzp - Koeficient zastavanej plochy

RU - rozpoctovy ukazovatel kyp - koeficient vysky podlazi

kcu - koeficient narastu cien kk - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
kv - koeficient vybavenosti km - koeficient izemného vplyvu

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

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva €. 1959 v k.d. Saca. V popisnych udajoch
katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Spbésob  Spoloc¢na Umiest. Druh
Cislo vV m2 pozemku VYUZ. nehnutelnost pozemkKku pr. vztah
764 368 zast. plocha a nadvorie 15 1 1 3
Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stipisnym ¢islom
Spolo¢na nehnutel'nost

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemKku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Pravny vztah:

3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby :

Supisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.

¢islo ¢islo stavby stavby chr. n. stavby

474 764 9 obytny dom 1
Namestie oceliarov ¢.7

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Umiestnenie stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
B. Vlastnici:

Byty: _
Supisné cislo Vchod: Poschodie Cislo bytu
474 7 2 10
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Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku 823/10000

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnici

10 Hancikova Iveta r. Chvojkova, Namestie oceliarov 474 /7, KoSice, PSC 040 15, SR

Datum narodenia: 26.06.1970, Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Uznesenie 24D796/2022, Dnot 270/2022,Z - 1782/2023 - 294/2023

Iné udaje Bez zapisu

Poznamky Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava Profesionalnou draZobnou spolo¢nostou,
s.r.o., Masarakova 21, KoSice, sp. zn. PDS-017/4-2024. P-391/2024 ¢.z. 303/24

C. Tarchy:

Por. ¢. 10 - ZaloZné pravo k bytu podl'a § 15 zak.182/1993 Z.z., v prospech vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov vdome.

- Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO:
00151653, na byt ¢. 10/2.posch., vchod: 7, V-10848/2021 z 08.10.2021 - 747 /2021

- Zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech Gallova Maria r. Takacova, narodena
25.03.1958 a v prospech Gall Emil r. Gall, narodeny 16.09.1955, obaja bytom Jarkova 223/35,
040 15 Kosice. Rozhodnutie o povoleni vkladu V-4004/2023 zo dia 31.05.2023 - ¢.z. 361/2023

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Dnia 11.07.2024 o 17:00 predmetna nehnutel'nost podl'a Vyzvy na vykonanie ohodnotenia predmetu drazby zo
dna 14.06.2024 bola znalcovi spristupnena. Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana za
ucasti vlastnika p. Hancikovej. Zameranie vykonané dna 11.07.2024 znalcom laserovym dialkomerom Emos
MO0502. Fotodokumentacia vyhotovena diia 11.07.2024 znalcom digitdlnym fotoaparatom v mobilnom teleféne
[Phone XS.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatel'om nebola poskytnuta projektova dokumentacia stavby. Spravcom bolo poskytnuté potvrdenie o veku
stavby a informdcia o uskuto¢nenych stavebnych tpravach. Pri obhliadke bol zisteny skutkovy stav bytu. Nakres
a vypocet podlahovej plochy tvori samostatnd prilohu tohto posudku. Vek nehnutelnosti bol prevzaty
z potvrdenia o veku bytového domu v prilohe tohto znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tdaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené Ziadne rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra. Byt €. 10 je zapisany v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnictva ¢. 1959, nachadza sa v bytovom dome sup. ¢. 474 na 2.posch., na parc.¢. 764,
katastralne izemie Saca, obec Ko$ice-Saca. Na katastralnej mape je zakresleny bytovy dom na parc.¢. 764.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Stavby:
- Byt & 10 na 2. posch. v bytovom dome stip. ¢ 474, na parc.¢. 764, Namestie oceliarov &. 7, Ko$ice-Saca

Pozemky:
- spoluvlastnicky podiel 823/10000 na parc.¢. 764 zastavané plochy a nadvoria o vymere 368 m2.

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

Stavby: - nie su
PozemKy: - nie su

h)informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania
a funk¢éného vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka).Predmetné
uzemie je

Predmetné tizemie je zaradené medzi jestvujiice obytné plochy viacpodlaZnej zastavby. Mestska cast KoSice-Saca
je jednou z mestskych casti mesta Kosice. Uzemny plan obce je sticastou schvaleného izemného planu mesta
Kosice. V stcastnosti platny tizemny plan mesta bol spracovany v rokoch 1973-1975, bol komplexne
aktualizovany v roku 1985 a v roku 1993. PriebeZne je dopliiani zmenami a doplnkami (posledna aktualizacia je
z janudra 2023) (www.kosice.sk/mesto/uzemny-plan-mesta)
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- lll. : OBYTNE PLOCHY VIACPODLAZNEJ ZASTAVBY
RESIDENTAL AREAS OF MULTI-STOREY BUILT-UP AREA

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢. 10 na 2.poschodi byt. dom s.¢. 474

Popis bytového domu siip. ¢.474 na parc. ¢.764, Namestie oceliarov 7, Kosice - Saca:

Bytovy dom murovanej tehlovej konstrukcie je samostatne stojaci, je to bytovy dom chodbového typu, tzn. so
vstupom do jednotlivych bytov z dlhej priestrannej chodby na kazdom poschodi. Bytovy dom ma 4 nadzemné
podlazia a jedno podzemné podlazie s jednou schodiskovou sekciou v strede bloku. V 1.PP sa nachadzaju pivnice
patriace k jednotlivym bytom, 1.NP je vstupné podlaZzie. V 1.NP azZ 4.NP sa nachadzaju bytové jednotky v
celkovom pocte 35 bytov. Nehnutel'nost bola postavena v roku 1955, vid’ doklad o veku stavby. Ohodnocovany
byt ¢. 10 je umiestneny na 2. poschodi /3.NP/ bytového domu stp. ¢. 474 na Namesti oceliarov ¢.7, v
katastralnom tGzemi Saca, obec Ko&ice - Saca, okr. Kogice I1. Lokalita v ktorej sa bytovy dom nachadza, bola
vystavana v patdesiatych rokoch minulého storocia podl'a typovych projektov bytovych domov pre
zamestnancov byvalych Vychodoslovenskych Zeleziarni. O byty je v tejto lokalite zdujem v rovnovahe vzhl'adom
na cenovu dostupnost. Do centra mesta KoSice je cca 15 km. Trojizbovy byt je L. kategorie. Spoluvlastnicky podiel
ku spolo¢nym Castiam a zariadeniam bytového domu je v podiele 823/10000.

TECHNICKY STAV:

Nosny konstrukény systém je pozdizny, vytvoreny ako dvojtrakt s hibkou 4200 mm. Tvori ho stistava nosnych
obvodovych stien s hribkou 375 mm a stredového muru s hribkou 500mm zloZeného z radu pilierov. Priecne
vystuZenie zabezpecuju prie¢ne murované steny s hribkou 250mm, pri schodistiach a na konci sekcil.
Konstrukcéna vyska podlaZi je 2850mm a svetld vyska v obytnych priestoroch je 2545mm. Obvodovy plast
typického podlazia je nosny vytvoreny z tehlovych blokov murovanych z metrickych dierovanych tehal CDm s
hribkou do 400mm. Okna st plastové s izolacnym dvojsklom a hlinikové vstupné dvere s elektronickym
vratnikom (2022), nové postové schranky, povrchové Upravy stien a stropov s vapennymi omietkami. Schodisko
je Zelezobet6nové dvojramenné, I'avotocivé. Bytovy dom je bez vytahu. Podlahy st z terrazovej dlazby, schodisko
ramena su z terraza. Prie¢ky v obytnych priestoroch su zo zvisle dierovanych tehal so skladobnou hribkou
62,5mm a 125 mm. Stropné konstrukcie s vytvorené zo Zelezobeténovych dutinovych panelov PZD, ktoré su
uloZené na obvodové murivo a prievlaky nad strednymi stenami. Na typickom podlazi sa nachadza chodba a
bytové jednotky. Na konci chodby a v strede chodby oproti schodisku sa nachadza spolo¢na lodzia. V suteréne st
spolo¢né rozvody UK, vody, kanalizcie a elektro.
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Bytovy dom je napojeny na vSetky dostupné mestské inZinierske siete - elektrinu, plynovod, vodovod, kanalizacia
a internet. Pristup k bytovému domu je z hlavnej ulice - Zeleziarenska s parkoviskom v okoli bytového domu.
Bytovy dom je v dobrom technickom stave vzh'adom na prevedenu rekonstrukciu a ostatné upravy. Opravy
zohl'adiiujem pri stanoveni koeficientu vybavenosti , kv’". Celkova Zivotnost domu je stanovena vzhI'adom na
prevedenie, vykonané rekonstrukcie domu ako aj hodnoteného bytu analytickou metédou.Podl'a potvrdenia o
veku stavby bol tento bytovy dom postaveny v r. 1955. Zivotnost’ stavby stanovujem na 90 rokov.

SPOLOCNE CASTI:

Zaklady - zakladové pasy z liateho beténu

Zvislé nosné konstrukcie - nosné obvodové mury, murované z tehal

Deliace konstrukcie - murované z tehal

Vodorovné konstrukcie - Zelezobeténové

Zelezobeténové prefabrikované dvojramenné schodiska s povrchom liate terazo, zabradlia kovové s natermi a
drevenym madlom

ZastreSenie bez krytiny - sedlova strecha

Krytina strechy - tazka krytina std. Bramac (2013)

Klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu (atiky, rimsy, parapetné plechy, lemovania a pod.) (2013)
Upravy vniitornych povrchov - vapenné $tukové omietky stien a stropov (2022)

Upravy vonkajsich povrchov - brizolitova omietka, bez zateplenia

Dvere a vrata - v spolo¢nych priestoroch si osadené prevazne dvere na baze dreva plné v plechovych
zarubniach,

vstupné dvere kovové so zasklenim, novymi schrankami a kamerovym vratnikom, vymenené v roku 2022
OKkna - plastové s izolacnym dvojsklom, vymenené v roku 2011

Povrchy podlah - v komunikac¢nych priestoroch vyhotovené z keramickej dlazby, na schodoch liate terazzo
Vonkajsie prisluSenstvo - pripojenia na technick infrastruktiru

SPOLOCNE ZARIADENIA:

Vykurovanie - teplovodné tstredné, napojenie z centralnej kotolne, pricom v kazdom byte st radidtory
Stupacie a hlavné rozvody k jednotlivym priestorom su z ocel'ovych rur

Elektroinstalacia - rozvodna ststava 3NPE, 230/400, 50 Hz, TN-S. Vnuatorné rozvody su realizované v kablovych
Zl'aboch, na jednotlivych podlaziach v spolo¢nych priestoroch pod omietkou. Osvetlenie v spolo¢nych priestoroch
je nastennymi vypinac¢mi s ¢asovacom (2022)

Bleskozvod - s uzemnovacou sustavou

Vnutorny vodovod - rozvod studenej vody, hlavné rozvody z plastového potrubia

Vnutornd kanaliz4cia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie z plastovych rur

Vnutorny plynovod - z ocel'ovych rur.

Ohrev teplej vody - lokalny, elektrické bojlery

Ostatné - rozvody slaboprudu (telefén, domovy telefén, internet)

Vytahy - bytovy dom bez vytahu

Popis bytu ¢. 10:

Byt €. 10 sa nachadza na 2.poschodi bytového domu. Jedna sa o trojizbovy byt, v ktorom bola realizovana
vyznamnejSia rekonstrukcia v priebehu obdobia 2011-2022. Rekonstrukcie bytu suviseli so zmenou dispozicie,
vymenou okien, dveri, podlah, kuchyne, rekonstrukciou kiipelne a WC, nova je elektroinstalacia, radiatory,
vnutorné povrchy. Dispoziciu bytu tvori 3x obytna miestnost a prisluSenstvo: zadverie, kipel'nia, WC, kuchyna a
pivnica nachadzajtca sa v 1. PP. Bytové jadro je murované. V kiipel'ni je nova vaiia, keramické umyvadlo, 1x
pakova vodovodna batéria a 1x vaniova batéria, WC je s kombi misou, povrchy stien st s keramického obkladom
v ktipel'ni, WC je bez obkladu, a keramickou dlazbou na podlahe. Kuchynska linka je o diZke 3,8m, je vymenena,
material na baze dreva s nerezovym drezom, so spotrebi¢mi - plynovy sporak s digestorom, zabudovana
mikrovlna rura a el. rira na pecCenie, samostatne stojaca chladni¢ka a umyvacka riadu. Rozvody vody a
kanalizacie su z ocel'ovych rur, tepla voda z centralneho zdroja, v kiipel'ni je vlastny plynovy kotol. Rozvody
elektroinstalacie 230 V a TV rozvody su pod omietkou. Vnitorné dvere hladké v oblozkovych zarubniach,
vchodové dvere st bezpe¢nostné vymenené. Okna su plastové s izolacnym dvojsklom. Byt nema balkén ani
lodZiu. Kdrenie tstredné teplovodné, radidtory si ocel'ové doskové s osadenymi meracmi. V izbach st osadené
klimatizacné jednotky. Byt hodnotim ako dobry s typovym Standardnym vybavenim.

Charakter nehnutel'nosti:

Jedna sa o bytovu jednotku v bytovom dome, ktora je zaradena do 1. kategdrie s iplnym socidlnym vyhotovenim
a ustrednym vykurovanim. Celkova Zivotnost domu je stanovena vzhl'adom na prevedenie, vykonané
rekonsStrukcie domu ako aj hodnoteného bytu analytickou metédou na 90 rokov.

Popis bytu €. 10 - jeho prislusenstva, spolo¢nych ¢asti a zariadeni bytového domu sup. ¢. 474:
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Sucast'ou bytu je vnitorné vybavenie:

vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, a plynové bytové pripojky, pripojka STA, okrem tych, ktoré st
urcené na spolo¢né uzivanie. Postova schranka, zvoncek, kamera, klimatizacia, vodovodné batérie, vana a
radiatory.

Spoloc¢né casti domu st najma:

zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, vodorovné nosné
a izola¢né konstrukecie, zvislé nosné konstrukcie, ktoré st nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpec¢nost.
Spolo¢né zariadenia domu s najma:

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

Charakter nehnutel'nosti:

Jedna sa o bytovu jednotku v bytovom dome, ktora je zaradena do L. kategérie s iplnym socidlnym vyhotovenim
a ustrednym vykurovanim.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi stustavami to
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
Zadverie 3,50*%0,76+1,74*0,82 4,09
Izba 4,17*3,32 13,84
Kuchytia 3,50%2,45 8,58
Kupelia 3,62*%1,64 5,94
wcC 0,80*1,16 0,93
Izba 3,62*2,45 8,87
Izba 3,37*3,50 11,80
Vymera bytu bez pivnice 54,05
Pivnica 2,64%2,12 5,60
Vypocitana podlahova plocha ‘ 59,65

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,757

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,03

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ceﬁlg\fojf/o};(;(:)iiel Koef. $tand. Ksi Uprac;?*pli):ielu C‘lﬂll(l)(:l‘:l)(’)::)n(t; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,49
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,10 19,80 17,74
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,19
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,70
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,49
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,80
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,90
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,70
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,80
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,67




Znalec: Ing.arch. Lubo$ Gallo Cislo posudku: 26 /2024

12 Okna 5,00 2,00 10,00 8,99
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,45
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,25
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,80
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,90
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,98
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,98
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,99
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,80
Dalsie konstrukcie
22 Kamerovy systém - - 4,00 3,60
Zariadenie bytu
23 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,60
24 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,90
25 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,80
26 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,25
27 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,25
28 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,70
29 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,90
30 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,90
31 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
32 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,80
33 Vybavenie kuchyn 2,00 1,10 2,20 1,98
34 alcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 3,60
35 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,60
36 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,25
Dalsie konstrukcie
37 Klimatizacia - - 2,50 2,25
Spolu 100,00 | | 11125 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=111,25/100=1,1125

Vychodiskova hodnota na MjJ: VH=RU *kcy *kg *ky*km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,757 *0,939 *1,1125 * 1,03
VH =1 315,01 €/m?

Rozostavanost bytu: 100,00 %
Nedokoncenost bytu: 0,00 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou met6dou
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p::;il:l“["};)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot{r(‘)zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,49 1955 160 69 1,94
2 Zvislé konstrukcie 17,74 1955 120 69 10,20
3 Stropy 7,19 1955 100 69 4,96
4 Schody 2,70 1955 100 69 1,86
5 ZastreSenie bez krytiny 4,49 1955 80 69 3,87
6 Krytina strechy 1,80 2013 60 11 0,33

10
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Klampiarske konStrukcie 0,90 2013 50 11 0,20

Upravy vonkajsich povrchov 2,70 1955 75 69 2,48

Upravy vnitornych povrchov 1,80 2022 50 2 0,07
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 1955 0 0 0,00
11 Dvere 0,67 2022 50 2 0,03
12 Okna 8,99 2013 50 11 1,98
13 Povrchy podlah 0,45 1955 80 69 0,39
14 Vykurovanie 2,25 2013 60 11 0,41
15 Elektroinstalacia 1,80 2013 50 11 0,40
16 Bleskozvod 0,90 2013 50 11 0,20
17 Vnutorny vodovod 1,98 2013 50 11 0,44
18 Vnutorna kanalizacia 1,98 2013 50 11 0,44
19 Vnutorny plynovod 0,99 2013 50 11 0,22
20 Vytahy 0,00 1955 0 0 0,00
21 Ostatné 1,80 1955 90 69 1,38
22 Kamerovy systém 3,60 2022 40 2 0,18
23 Upravy vnitornych povrchov 3,60 2011 60 13 0,78
24 Vnutorné keramické obklady 0,90 2011 40 13 0,29
25 Dvere 1,80 2011 60 13 0,39
26 Povrchy podlah 2,25 2019 50 5 0,23
27 Vykurovanie 2,25 2018 69 6 0,20
28 Elektroinstalacia 2,70 2011 60 13 0,59
29 Vnutorny vodovod 0,90 2011 40 13 0,29
30 Vnutorna kanalizacia 0,90 2011 40 13 0,29
31 Vnutorny plynovod 0,00 2011 0 0 0,00
32 Ohrev teplej vody 1,80 2018 60 6 0,18
33 Vybavenie kuchym 1,98 2022 35 2 0,11
34 X\;lé’ltorné hygienické zariadenie vratane 3,60 2011 40 13 117
35 Bytové jadro bez rozvodov 3,60 1955 80 69 3,11
36 Ostatné 2,25 1955 80 69 1,94
37 Klimatizacia 2,25 2022 30 2 0,15

Opotrebenie 41,70%

Technicky stav 58,30%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 315,01 €/m2 * 59,65m? 78 440,35
Technicki hodnota 58,30% z 78 440,35 € 45 730,72

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sup. ¢. 474 sa nachadza v intravilane mesta KoSice na rovinatom pozemku registra C-KN parc. ¢. 764,
na ulici Namestie oceliarov vo vchode ¢. 7, v mestskej Casti KoSice - Saca, na konci sidliska. Jedna sa o radovy
bytovy dom chodbového typu s jednym samostatnym vstupom, ktory ma 4 nadzemné podlaZia a jedno
podzemné. Ohodnocovany byt ¢. 10 sa nachddza v strednej sekcii na 2. poschod{ /3.NP/ bytového domu. Bytovy
dom je umiestneny na rovinatom teréne v dostato¢nej vzdialenosti od cestnej komunikacie ulice Zeleziarenska,
ako posledny na konci parku, s moznostou parkovania autom v okoli bytového domu a na pristupovych
komunikaciach a verejnych parkovacich plochach. Dopravné spojenie s centrom mesta KoSice je mestskou
hromadnou dopravou (autobus ¢. 52, 56 a ¢. 26), odhadovany cas jazdy autom do centra je cca 15-20 min,

11
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zastavka mestskej dopravy sa nachadza cca 150 m od bytového domu. V mieste je moZnost pripojenia na
miestne rozvody studenej vody, elektriny, kanalizacie, plynu, teplovod, oznamovacie rozvody a internet.
Orientacia obidvoch miestnosti t,j. izby a kuchyne je na svetovu stranu zapad. V okoli prevlada zastavba
murovanych bytovych domov a v blizkosti st objekty obcianskej vybavenosti - obchodné centrum, kryta
plavaren, potraviny, obchody, sluzby, skoly, pobocky bank, nemocnica a poSta. Svojou polohou a stavebno-
technickym stavom vyhovuje tc¢elu vyuZitia ako bytovy dom. Lokalita v ktorej sa bytovy dom nachadza je trvale
zaclenené do izemného planu mesta - okresu KoSice Il a v tejto suvislosti sa nepredpokladaju Ziadne zmeny. O
byty je v lokalite mestska ¢ast Saca v stiéasnosti vyrovnany zaujem v ramci mesta Ko$ice vzhladom na cenovii
dostupnost.

12
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost je od roku 1955 - od zaciatku uzivania, vyuZzivana ako 3 izbovy byt v bytovom
dome. Svojim dispozi¢nym rieSenim je urc¢eny na byvanie. Svojmu tcelu slazil neustale. Byt je mozZné prenajimat
inej fyzickej a pravnickej osobe celoroc¢ne, ako aj uzivat pre vlastné bytové ucely. Alternativne vyuZitie
priestorov je malo pravdepodobné. Zmena tcelu vyuZitia bytovej €asti, resp. spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu
je mozna len v sulade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona. Byt v suc¢asnosti je obyvany.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

V suvislosti s vyuzivanim hodnoteného bytu nie st zname ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. Podiel z pozemku pod bytovym domom je vo vlastnictve majitel'a bytu.
Urcitym negativom je pritomnost marginalnych skupin obyvatel'stva.

Pripadne rizika a tarchy sii uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 1959 - zo diia 05.07.2024, a su
uvedené v casti B ako poznamka a v ¢asti C- tarchy:

Pozri prilohy znaleckého posudku LV ¢. 1959!

- Zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00151653, na byt
¢.10/2.posch., vchod: 7, V-10848/2021 z 08.10.2021 - 747/2021

- Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech Gallova Maria r. Takacov4, narodend 25.03.1958 a v prospech
Gall Emil r. Gall, narodeny 16.09.1955, obaja bytom Jarkova 223/35, 040 15 KoSice. Rozhodnutie o povoleni
vkladu V-4004/2023 zo diia 31.05.2023 - ¢.z. 361/2023

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:
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Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikacii Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
korespondoval s realnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti. Pre krajské mesta, podl'a orienta¢nych priemernych koeficientov predajnosti vzhI'adom na
vel'kost sidelného utvaru, polohu, vek a typ nehnutel'nosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite mesta,
kvalitu pouzitych materidlov urcujem koeficient predajnosti 1,1 pre bytové budovy. Takto stanovena hodnota je
objektivnou hodnotou, ktord by bolo mozné ziskat jej predajom v danom mieste a v danom case. Podl'a tabul’ky
¢.7 Metodiky USI ZU v Ziline je priemerné rozpitie pre krajské mesta od 0,4-0,5, ktoré viak nevystihuje v
sucasnosti trh s bytmi. Aplikovanim doporucenych parametrov pre stavbu v danej lokalite, by bola stavba
vyrazne podhodnotend, ¢o by bolo v rozpore s vyhlaskou.

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 Il triedy 2,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,605
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | ke Vil:a Vﬁ:ﬁf‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe I11. 1,100 10 11,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é/z;’i)t;;r});f},l Isr;iirﬁ(s)kobchodného centra, hlavnych ulic a IL 2,200 30 66,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZna udrzbu IL. 2,200 7 15,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety s bl shtnal pwenesiasieb by a0 s
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,605 6 3,63
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

(e ot e St a0 w0 00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;d]Z;;z:rtl(;ésrgjalilcz)rlltl’l;aopsl"i/iovnych moznosti v mieste, L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

konfliktné skupiny v sidlisku V. 0,605 6 3,63
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -]V IL. 2,200 5 11,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP II. 2,200 9 19,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,605 7 4,24
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut II. 2,200 7 15,40
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
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posta, skola, Qoliklinjka, lfulturne zariadenia, kompletna siet IL 2,200 6 13,20
obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
beZny hluk a prasnost od dopravy I1. 2,200 5 11,00
16 Nazor znalca
dobry byt IL 2,200 20 44,00
Spolu | 145 282,10
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 282,1/ 145 1,946
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 45 730,72 € * 1,946 88991,98 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Identifikacia podl'a LV. 1959
\
\
\
\\
_i_m;;z« 12—294;—2‘7;‘23%
3013
\\
5
_ |
Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ =M. VSHM] [eur],
kde:
M - vymera pozemku v m?,
VSHy; - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v eur/m2.
Jednotkova vseobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] . kp[) [eur/mz],
kde:
VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul'ky:
Klasifikacia obce - nazov alebo udaj podl'a poctu obyvatel'ov VHM] eur/m?
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a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenc¢in, 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 tiradov 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

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov a pozemKy pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva
moZu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o
kipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajuica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

Kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu:

kep =ks. kyv.kp.kr. ki.kz. ke [-],

kde:

ks - koeficient vSeobecnej situacie ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku
kv - koeficient intenzity vyuZitia kz - koeficient povysujucich faktorov

kp - koeficient dopravnych vztahov kr - koeficient redukujucich faktorov

kr - koeficient funk¢éného vyuzitia izemia

Predmetom ohodnotenia st pozemky registra C-KN parc. ¢. 764, leZiace v katastralnom tizemi Saca, obce: Kosice
- SACA, okres: Kogice 11, polohou nachadzajice sa v mestskej Casti Saca, v zastavanom tizemi mesta KoSice.
Vymera pozemku parc. €. 764 je 368 m2. Spoluvlastnicky podiel k pozemku podl'a LV ¢. 2768 je: « 832/10000 -
Celkova vymera vlastnikovho pozemku je 30,29 m2.

PozemKy su zastavané bytovym domom sup. ¢. 474, Namestie oceliarov 7. PozemKky s moznostou napojenia na
vSetky inZinierske siete - na teplovod, vodovod, kanalizaciu, plyn, NN a internet. Dostupnost MHD - zastavka do
5-10 minut pesou chddzou. Negativne ucinky okolia na pozemky neboli zistené. Pozemky st nezatienené a
neohrozené chemickymi vyparmi. V bezprostrednej blizkosti sa vyskytuji bytové domy s marginalizovanymi
skupinami obyvatel'stva.

Ohodnotenie pozemkov vykonané v zmysle vyhlasky ¢. 213/2017 Z.z.:

Metdda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky 213/2017 Z.z.:

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

Spolu Spoluvlastnick: Sy Vymera
Parcela Druh pozemku 'mcle)ra [m?] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz,elu [m?]
vy P k pozemku P
764 zastavana plocha a nadvorie 368,00 1/1 823/10000 30,29
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000

- kSV . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vieobecnej ) . D . A 1,30
situdcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v

dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
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4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
Ky Standardom vybavenia,
koeficient intenzity vyuzitia ~ .nvevk’)ytcv)ve stavby pre prlemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
niz$im $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
o ke . zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia,
koef1c1efn‘i(reduku]uc1ch obmedzujuce regulativy z4stavby a pod.) 0,90
axtorov Pritomnost' margindlnych skupin obyvatel'stva
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00*1,00*1,30*1,40*1,00*0,90 2,1294
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHw; * kep = 26,56 €/m2 * 2,1294 56,56 €/m?
CH = ia]l * YS - * *
V3eobecn4 hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/17823/10000 * 20 1713,00 €
814,08 €
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 764 368,00 m? * 56,56 €/m2*1/1*823/10000 1 713,00
Spolu | | 1713,00

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1/VSEOBECNA HODNOTA.

Otazky:

Znalcovi sa uklada:

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti v katastralnom tizemi Saca, obec Kog$ice-Saca, okres Kogice II,
zapisanej na LV ¢. 1959 a to:

byt ¢. 10, na 2. poschodji, vo vchode €. 7, bytového domu stipisné ¢islo 474, postaveny na parcele ¢. 764

e parcela C-KN ¢. 764 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 368 m?

podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a podiel na
pozemkKkoch je 823/10000, pre tcely dobrovolnej drazby.

Odpoved:

1)VSeobecna hodnota bola stanovena vypoctom metdédou 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. Vzhl'adom na polohu a umiestnenie nehnutel'nosti,
pristupnost, vyuZitie a technicky stav, bytu a bytového domu, dopyt po nehnutelnostiach takéhoto charakteru na
trhu, vSeobecna hodnota stanovena vypoctom 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 ¢. 10, na 2. poschodi bytového domu sup. €. 474, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
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podiel k pozemku: 823 /10000 nachadzajiiceho sa na ul. Namestie oceliarov ¢. 7, Okres: KoSice II, Obec:
Kosice-Saca, k.ii.: Saca, podl'a LV ¢é. 1959, stanovena metédou polohovej diferenciacie je 90 700 EUR ku
dnu ohodnotenia. Slovom: Devitdesiattisicsedemsto EUR.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Byt €. 10 na 2.poschodi byt. dom s.¢. 474 1/1 88991,98
Pozemky

Identifikacia podl'a LV. 1959 - parc. & 764 (30,29 m2) 1/1z823/10000 1713,00
Vseobecna hodnota celkom 90 704,98
VSeobecna hodnota zaokrihlene 90 700,00
Vseobecna hodnota slovom: Devitdesiattisicsedemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

V suvislosti s vyuZivanim ohodnocovaného bytu nie st zname Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZivanie
nehnutelnosti pre Gcéely byvania. Urcitym negativom je pritomnost marginalnych skupin obyvatel'stva. Znalcovi
neboli predloZené v ¢ase ohodnotenia ziadne najomné zmluvy.

Mozné rizika:

1/ Potrebné preverit pripadne nedoplatky vzniknuté neuhradzanim poplatkov za spravnu réziu, prispevok do
fondu prevadzky, udrzby a oprav a zalohy na plnenie poskytované s uzivanim bytu

2/ Pripadne rizika a tarchy si uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 1959 - ¢iastocny zo dna 05.07.2024,
a st uvedené v casti B ako poznamka a v ¢asti C- tarchy:

Pozri LV ¢. 1959 v prilohach znaleckého posudku!

Cast C. Tarchy:

- Zalozné pravo k bytu podl'a § 15 zak.182/1993 Z.z., v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

- ZaloZné pravo v prospech Slovenskej sporitel'ne, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00151653, na byt
¢.10/2.posch., vchod: 7, V-10848/2021 z 08.10.2021 - 747/2021

- Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech Gallova Maria r. Takacov4, narodend 25.03.1958 a v prospech
Gall Emil r. Gall, narodeny 16.09.1955, obaja bytom Jarkova 223/35, 040 15 Kosice. Rozhodnutie o povoleni
vkladu V-4004/2023 zo diia 31.05.2023 - ¢.z. 361/2023

Ohodnotenie je vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z. Znalec nenesie zodpovednost za pripadné,
d’alSie zamléané rizika. DalSie rizika neboli zistené. V budicnosti sa nepredpokladaji mimoriadne rizika spojené
s uzfvanim tejto nehnutelnosti.

V KosSiciach, dna 16.07.2024 Ing.arch. Lubos Gallo
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[V. PRILOHY

¢. | Nazov Format | Pocet stran

1. | Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1959 k.t. Saca zo diia A4 2
05.07.2024, vytvoreny cez katastralny portal

2. | Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN & 764 k.. Saca A4 1
zo diia 05.07.2024, vytvorena cez Katastralny portal

3. | Objednavka Sp. zn.: PDS-017/08-2024 zo dna 14.06.2024 A4 1

4. | Vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby zo dia A4 2
14.06.2024

5. | Potvrdenie o veku bytového domu vydané spolo¢nostou BYFOS s.r.o0., A4 1
Mudronova 4, 040 01 KoSice zo dna 08.07.2024

6. Zameranie a ndkres skutkového stavu A4 1

7. Fotodokumentacia A4 3
Spolu 11
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi/odvetvie 37 10
02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidentnym ¢islom 915745. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod
Cislom 26/2024. Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého tikonu.

Ing.arch. LubosGALLO



