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. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

- radova garaz supisné ¢islo 5546, postavena na pozemku parcely C-KN €. 4776/10 v katastralnom tizem{ Terasa,
obec KoSice-Zapad, okres KoSice II, evidované v stibore popisnych informadcii katastra nehnutel'nosti na liste
vlastnictva ¢. 14459 v spoluvlastnickom podiele 1/2, pre ucely vykonu zalozZného prava formou dobrovol'nej
drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

2. Uéel znaleckého posudku:
Posudok je vypracovany pre tcely 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 posudok vypracovany: 06.04.2025
(rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 08.04.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka zo dila 28.02.2025, Sp. zn.: PDS-033/13-2024
b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 14459 k. G. Terasa zo diia 21.03.2025
e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN ¢. 2508, k.i. Terasa zo dita 21.03.2025
o Kolaudacné rozhodnutie ¢. 73-23/XXXVIII/1982-Le zo diia 01.02.1982, vydal Odbor vystavby ObNV
KoSice-Nové Mesto
e Zameranie skutkového stavu
e Preverenie ponuk na realitnom trhu
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 dopliiia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., 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

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

® Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

® Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vS§eobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkdch 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 vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického tiradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouzitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

® Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z.,, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
® Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
® STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

® Zakon ¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach
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7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov
Vseobecné hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej stutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patri¢cnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.
Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.
Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.
b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znadmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre I. §tvrtrok 2025.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaji met6dy:

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

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

® Metdda polohovej diferenciacie (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 nehnutel'nost,
napriek pisomnej vyzve, ktord prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutelnosti -" Ak osoba, ktord ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych ddajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." VzhI'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti by nebola umoznena, znalec
postupuje nasledovnym spdsobom. 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
nehnutelnosti v lom vyc¢islend moze sluZzit ako vyvolavacia cena k draZzbe nehnutel'nosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pri zisteni vS§eobecnej hodnoty predmetnej nehnutel'nosti je pouZitd metéda polohovej diferenciécie. PouZzitie
kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby. Posudok je
spracovany podla ,Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb“ vypracovanou Zilinskou
univerzitou - Ustavom stidneho inZzinierstva v Ziline. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nost{ a stavieb (ISBN
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80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych zndmych $tatistickych idajov vydanych SU SR
platnych pre IV. stvrtrok 2024 ako najblizsie dostupny koeficient k 2 kvartalu roka 2025 t.j. 3,831. TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenost'ou danych nehnutel'nosti k daitumu obhliadky.

Zakladné pojmy

V$eobecna 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 sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajtci budi 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 trovni 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 cenam
porovnatel'nych nehnutelnosti 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. PouZité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skiisenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vysledn, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Kombinovana met6da
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vzt'ah:

VEH ‘= aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa vynosova hodnota
stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny sdbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty met6édou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuyy - priemerna vSeobecna hodnota stavby urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a
pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstruke¢né a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujiicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Pre stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov mozné
pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metéd :

- porovnavaciu metédu

- kombinovani metédu

- vynosovu metédu

- met6du polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t. zn. na porovnanie je potrebny stibor aspori
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanud plochu, podlahovu
plochu, diZku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Kombinovana metéda pouZiva sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie VSH
sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty stavieb.
Vynosova metdda pouziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos.

Metédda polohovej diferenciacie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutel'nosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urc¢itom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferenciacie vahovym priemerom zohl'adiiuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu nehnutel'nosti
(napr. trh s nehnutel'nostami a kiipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a vybavenost,
prislusenstvo k nehnutel'nosti, 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 nehnutel'nosti,
z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné Kkoeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednt, platna
pre konkrétnu hodnotend 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 preskimatelného rozpoctového ukazovatel'a a poc¢tu mernych jednotiek podl'a vztahu :
VH=Mx (RU X kCU X kv X kzp X kvp X kKX kM) {EUR}

kde :

M - pocet mernych jednotiek kzp - koeficient zastavanej plochy

RU - rozpoctovy ukazovatel kyp - koeficient vysky podlazi

kcu - koeficient narastu cien kk - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
ky - 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 ¢. 14459 v k.. Terasa. V popisnych udajoch
katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Stavby :

Sdpisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
¢islo ¢islo stavby stavby chr.n. stavby
5546 4776/10 9 radova garaz 1

Iné udaje:
Parcela 4776/10 pod stavbou je evidovana na liste vlastnictva ¢. 12576.
Legenda:
Druh stavby:
20 - Ind budova
Umiestnenie stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
B. Vlastnici:
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnici
1 Korschelt Rébert r. Korschelt, KoSice-Terasa, PSC 040 11, SR
Datum narodenie: 20.12.1964,  Spoluvlastnicky podiel : 1/2
Titul nadobudnutia Zmluva o prevode garaze V-2493/97 z 23.6.97 - 866/98 Ziadost o zapis do
podielového spoluvlastnictva na zaklade Rozsudku Okresného stidu Kosice II, sp.
zn.: 15C/969/02 - 44 v suvislosti s Uznesenim Okresného sudu KoSice I, sp. zn.:
300dK/334/2022 - 22,7-1942/2024 ¢.z.1128/2024
Iné udaje: Precislovanie garazi- R 1147/17, pol.vz. 762/17
Poznamky: Rozhodnutie o zriaden{ zaloZného prava ¢.696/340/9340/10/Har. Zakaz datiovému
dlznikovy nakladat' s predmetom zaloZného prava bez stihlasu spravcu dane.
Danovy urad Kosice II., Garbiarska 1, 040 85 Kosice, P-319/10 z 23.3.2010 - 787/10
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Vykonatelné dia 14.3.2010, nadobudlo pravoplatnost dna 29.3.2010. R-533/2010z 16.4.2010 - 1151/10

2 Habinova Marcela r. Habinova, Watsonova 7, Kosice, PSC 040 01, SR

Datum narodenia: 30.12.1971,  Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Titul nadobudnutia Zmluva o prevode garaze V-2493/97 z 23.6.97 - 866/98 Ziadost o zapis do
podielového spoluvlastnictva na zdklade Rozsudku Okresného stidu Kosice II, sp.
zn.: 15C/969/02 - 44 v stvislosti s Uznesenim Okresného stidu KoSice I, sp. zn.:
300dK/334/2022 - 22,7-1942/2024 ¢.z.1128/2024

Iné udaje: Zmena trvalého bydliska Z - 1197/2002 z 8.11.2002 - v.z. 2154/2000
Ziadost' o zmenu priezviska na zaklade Rozhodnutie MC Kosice - staré mesto, ¢.j.:
Matr. 2004/01248-Jak, R 417/2010, v.z. 797 /2010
Precislovanie garazi - R 1147/17, pol.vz. 762/17

Poznamky: Rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava ¢.696/340/9340/10/Har. Zakaz
danovému dlznikovy nakladat s predmetom zalozného prava bez sthlasu spravcu
dane. Darnovy urad Kosice II., Garbiarska 1, 040 85 Kosice, P-319/10 z 23.3.2010 - 787/10

Vykonatel'né diia 14.3.2010, nadobudlo pravoplatnost diia 29.3.2010. R-533/2010
z16.4.2010-1151/10

C. Tarchy: Bez tiarch.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 06.04.2025, len za ticasti znalca. Nehnutel'nost nebola
znalcovi spristupnena. Zameranie vonkajsich rozmerov vykonané dna 06.04.2025 znalcom, laserovym dialkomerom
Emos M0502. Fotodokumentacia vyhotovenda dna 06.04.2025 znalcom, digitAlnym fotoapardtom v mobilnom teleféne
[Phone XS.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatel'om nebola poskytnuta projektova dokumentacia stavby. Zadavatel'om bolo poskytnuté stanovisko
vlastnika, v ktorom potvrdil, Ze dani nehnutel'nost neuziva viac ako 20 rokov. Znalcom bolo vyziadané kolaudacné
rozhodnutie ¢. 73-23 /XXXVIII/1982-Le zo diia 01.02.1982, ktoré vydal Odbor vystavby ObNV KoSice-Nové Mesto, v
ktorom sa povoluje uzivanie stavby gardzova lokalita na Luniku VIII. V posudku uvaZujem zo zaciatkom uZivania
predmetnej nehnutel'nosti na rok 1982. Skutkovy stav bol prevereni meranim a je zakresleni v zameranf v prilohe
posudku. Stavba na liste vlastnictva je vedena ako radova garaz, jedna sa o radov zastavbu garazi, hodnotena garaz
je situovana v krajnej casti liniovej zastavby.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené ziadne rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra. Radova garaz sup.c. 5546 je zapisany v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnictva ¢. 14459, katastralne tizemie Terasa, obec KoSice-Zapad. Na katastralnej mape je
zakreslena radova garaz na parc. €. 4776/10 registra C-KN. Pozemok parcela registra C-KN s parc. ¢.4776/10 pod
stavbou s.C. 5546 je evidovany na LV ¢. 12576.

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

Stavby:
- Radova garaz sap.¢. 5546, na parc. €. 4776/10

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

Stavby: - nie st
PozemKy: parcelné ¢islo 4776/10 pod stavbou s.¢. 5546 , ktory je evidovany na liste vlastnictva ¢. 12576

h)informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka).

Predmetné tizemie je zaradené medzi jestvujlice obytné plochy viacpodlaznej zastavby. Mestska Cast KoSice-Zapad je
jednou z mestskych ¢asti mesta Ko$ice. Uzemny plan obce je sti¢astou schvaleného izemného planu mesta Kosice. V
sucastnosti platny izemny plan mesta bol spracovany v rokoch 1973-1975, bol komplexne aktualizovany v roku 1985
avroku 1993. Priebezne je dopitiani zmenami a doplnkami (posledna aktualiz4cia je z januara 2023)
(www.kosice.sk/mesto/uzemny-plan-mesta)
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- lm = OBYTNE PLOCHY VIACPODLAZNEJ ZASTAVBY

RESIDENTAL AREAS OF MULTI-STOREY BUILT-UP AREA
OBYTNE PLOCHY MALOPODLAZNEJ ZASTAVBY
LOW-RISE RESIDENTIAL AREAS

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.1.1 Radova garaz sup.c. 5546

Umiestnenie stavby :

Radova garaz sup. €. 5546, sa nachadza v katastralnom tizemi Terasa, obec: KoSice-Zapad, okr. KoSice II, na parc. ¢.
4776/10 na sidlisku Lunik VIII pri miestnej komunikacii ulice Jedlikova. Objekt je sticastou starsSej radovej zastavby
garazi, ktoré boli vybudované v ramci sidliska.

Dispozic¢né rieSenie:

Jedna sa murovanu garaz v radovej zastavbe, obdlZnikového pédorysu. Garaz je koncovou garazou v radovej zastavbe.
Zakladové konstrukcie betonové pasové, stenové konstrukcie murované, pultova strecha, krytina strechy z
pozinkovaného plechu, podlahova konstrukcia beténova mazanina, vrata otvaravé ocel'ové.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlaZie

- Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konStrukcie - murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramc¢ekové s podhl'adom

- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana

- Upravy vonkajsich povrchov - brizolit

- Upravy vnitornych povrchov - vapenna, $tukova omietka

- Podlahy - dlaZdice, palubovky, dosky, cementovy poter

- Vnuatorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalicia - len svetelna - poistky

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadenf
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok P .

Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1982 2,93*5,78 16,94 18/16,94=1,063
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 trdmcekové s podhladom 360
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.1 brizolit 480
10 Vnitorna uprava povrchov

10.1 vapenn3, Stukova omietka 250
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
18 ElektroinStalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

Spolu 4645

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/mZ2]
1.NP (4645 +295*1,063)/30,1260 164,59
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1.NP 1982 43 37 80 53,75 46,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 164,59 €/m?2*16,94 m2*3,831*1,10 11 749,56
Technicka hodnota 46,25% z 11 749,56 5434,17

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Radova garaz sup. €. 5546, sa nachddza v katastralnom Gizemi Terasa, obec: KoSice-Zapad, okr. KoSice II, na parc. ¢.
4776/10 na sidlisku Lunik VIII pri miestnej komunikicii ulice Jedlikova. Objekt je sticastou starsej radovej zastavby
garazi, ktoré boli vybudované v ramci sidliska. Garaz sa nachadza v blizkosti Studentského domova Jedlikova.

V okoli nehnutel'nosti st spevnené verejné pristupové komunikacie, dosah k miestnej autobusovej doprave do 5
minut, dostupnost autobusovej a Zeleznicnej dopravy, taxisluzby a leteckej dopravy v ramci krajského mesta Kosice.
Radova garaz je jednopodlazny objekt s vlastnym vstupom. Pristup je z ulice Jedlikova. Nehnutel'nost je z vizualnej
obhliadky z verejného priestranstva bez priebeznej idrzby, podl'a vyjadrenia vlastnika sa nevyuZiva uz viac ako 20
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rokov. Od centra mesta je dand lokalita vzdialena priblizne 1,5 km. Spojenie s centrom mesta je dobré automobilovou
dopravou, MHD a taxikom, pricom cas jazdy je cca do 5 minut. V okoli sa nachadza zakladna obc¢ianska vybavenost
sidliska Lunik VIII, sikromna zakladna skola, posta, obchodné centrum Optima. supermarket Kaufland. Miera
evidovanej nezamestnanosti v okrese Kosice II. je do 5% (idaj UPSVAR za februar 2025), O garaZe je v tejto lokalite v
sucasnosti zvySeny zaujem kvoli pretrvavajucemu nedostatku podobnych nehnutel'nosti a nedostatku parkovacich
ploch v ramci sidliska ako aj v meste KoSice.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je radova gardz v pdvodnom stave so Standardnym vybavenim. Stavba sliZi na tcely
odstavenia a parkovania osobného motorového vozidla, iny druh vyuZitia sa nepredpoklada. V sticasnosti je podla
vyjadrenia vlastnika uZz viac ako 20 rokov nevyuZivana.

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

K nehnutel'nosti su evidované obmedzenia s nakladanim s majetkom ( Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava
€.696/340/9340/10/Har. Zakaz daiiovému dlZznikovy nakladat' s predmetom zaloZného prava bez stthlasu spravcu
dane) podrobne pozri LV ¢. 14459.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikacii Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v roku
2003, 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 nehnutel'nosti. Pre krajské mesta,
podla orienta¢nych priemernych koeficientov predajnosti vzh'adom na vel'kost' sidelného atvaru, polohu, vek a typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite krajského mesta, kvalitu pouzitych materialov ur¢ujem
koeficient predajnosti 2,2 pre nebytové budovy (obc¢ianska vystavba). Takto stanovena hodnota je objektivnou
hodnotou, ktorti by bolo moZné ziskat’ jej predajom v danom mieste a v danom ¢ase. Podl'a tabul’ky ¢.7 Metodiky USI
ZU v Ziline je priemerné rozpitie pre krajské mesta od 0,50-0,60, ktoré v$ak nevystihuje v si¢asnosti 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: 2,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I trieda II1. trieda + 200 % = (2,200 + 4,400) 6,600
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 4,400
I11. trieda Priemerny koeficient 2,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 1,210
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (2,200 - 1,980) 0,220

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle:l ok
Vi keprtvi
Trh s nehnutel'nostami
1I. 4,400 13 57,20
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a L. 4,400 30 132,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 1I. 4,400 8 35,20

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 6,600 7 46,20
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1L 2,200 6 13,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 1L 2,200 10 22,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 6,600 9 59,40
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 6,600 6 39,60
malé hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orienticia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne IIL 2,200 5 11,00
nevhodna

Konfiguracia terénu
10 L. 6,600 6 39,60
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby L. 6,600 7 46,20

10
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elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefon, dial'’kové vykurovanie, kdblova televizia

Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L. 6,600 7 46,20
doprava a pod.

Obcianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultira)
krajsky urad, sud, banka, dafiovy urad, vysoka skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

13 L. 6,600 10 66,00

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 1,210 8 9,68
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby ML 2,200 9 19,80
zvy$end hlucnost a prasnost’ od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. M1 2,200 8 17,60
bez zmeny

Moznosti d’'alSieho rozsirenia
17 ” y L V. 0,220 7 1,54
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 1I. 4,400 4 17,60
zvySeny zaujem o prenajom nehnutel'nosti

Nazor znalca
19 II1. 2,200 20 44,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu | | | 180 724,02

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 724,02/ 180 4,022
Vseobecna hodnota VSHs = TH *kep = 5 434,17 € * 4,022 21 856,23 €

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1/VSEOBECNA HODNOTA.

Uloha znalca:

Stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

- radova garaz supisné c¢islo 5546, postavena na pozemku parcely C-KN ¢. 4776/10 v katastralnom uzemi Terasa, obec
Kosice-Zapad, okres KoSice II, evidované v stbore popisnych informacii katastra nehnutel'nosti na liste vlastnictva ¢.
14459 v spoluvlastnickom podiele 1/2, pre ucely vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej

drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527 /2002 Z.z, o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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 nehnutel'nostiach takéhoto charakteru na
trhu, vS§eobecna hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje vS§eobecnd hodnotu predmetného bytu ako celku v
danom mieste a ¢ase pri jeho poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

VsSeobecna hodnota stavby radova garaz supisné cislo 5546, postavena na pozemku parcely C-KN ¢. 4776/10 v
katastralnom Gzemi Terasa, obec KoSice-Zapad, okres KoSice II v spoluvlastnickom podiele 1/2 stanovena
metddou polohove diferenciacie je 10 900 EUR ku ditu ohodnotenia.

Slovom: Desattisicdevit'sto EUR.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota | Spoluvl VOl Lo 1
Nazov S pouvL. spoluvlastnickeho podielu
celej casti [€] podiel [€]
Stavby
Radové garaz sup.¢. 5546 21856,23 1/2 10928,12
Vseobecna hodnota celkom 10928,12
Vseobecna hodnota zaokruhlene 10900,00
VSeobecna hodnota slovom: Desattisicdevit'sto Eur
V KosSiciach, dna 08.04.2025 Ing.arch. Lubos Gallo
IV. PRILOHY
C. Nazov Format Pocet
stran
1. | Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 14459 k. 4. Terasa zo dna A4 2
21.03.2025
2. Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN ¢. 1279/4, k.. A4 1
Terasa zo dna 21.03.2025
3. Objednavka zo dita 28.02.2025, Sp. zn.: PDS-033/13-2024 A4 1
4. Kolauda¢né rozhodnutie ¢. 73-23 /XXXVIII/1982-Le zo diia 01.02.1982, vydal A4 2
Odbor vystavby ObNV KoSice-Nové Mesto
5. | Vyjadrenie vlastnika uvedené v emailovej komunikacii zo dita 20.03.2025 A4 1
6. Zameranie a nakres skutkového stavu A4 1
7. Fotodokumentacia A4 1
Spolu 9
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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 21/2025. Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého tikonu.

Ing.arch. Lubos GALLO



