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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 26 /2024

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:
« Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV €. 1720, vedenom Okresnym uradom Kosice -
Katastralny odbor, Okres: Kosice II, Obec: KOSICE - SACA, Katastralne uzemie: Saca

- bytu ¢. 9, na 2. poschodi bytového domu sup. ¢. 471, na Namesti oceliarov, vo vchode ¢. 13,
postavenom na parcele registra C-KN ¢. 979

- podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 830/10000

- spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vel'kosti: 830/10000, parcela reg. C-KN €. 979 o vymere 378 m2,
druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria,
vo vlastnictve podla LV:
Maria Hricinov4, rod. Kuklincova, nar. 19.05.1967, bytom Zeleziarenska 25, 040 15 Kosice,
v spoluvlastnickom podiele 1/1
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel

2. Uéel posudku:
 Znalecké dokazovanie pre ucely spefiazenia majetku v konkurze z dévodu § 167h ods. 1 v spojeni s §167i ods. 1
ZKR postupom podl'a §168o ods. 1 ZKR formou dobrovol'nej drazby.

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

30.04.2024

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

30.04.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatel'om:

* Objednavka Sp. zn.: PDS-111/20-2018, zo diia 27.02.2024

e Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby
Sp. zn.: PDS-111/19-2018, zo diia 27.02.2024

5.2. Obstarané znalcom:

« Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 1720 vytvoreny cez katastralny portal, zo dila 30.04.2024

» Képia katastralnej mapy, vytvoreny cez katastralny portal, zo diia 30.04.2024

* Doklad o veku stavby - Potvrdenie vystavené spravcom bytového domu: SpravoByt s.r.o., KoSice, Prazska 4,
bytovy dom bol dany do uzivania 01.01.1953

» Pddorysy typického podlazia a bytu ¢. 9 na 2. poschodi bytového domu sup. ¢.471 na parcele ¢. 979, Namestie
oceliarov 13

» Fotodokumentacia zo dna 15.11.2018

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,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov 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 znenf 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 zakona ¢. 93/2006 Z.z., zakona ¢. 522 /2007 Z.z., zakona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢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 pladnovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlaska MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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-Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o Katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v znenf neskorsich
predpisov.

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financii SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania pefilaznych stiim v suvislosti s prechodom na euro na tcely uctovnictva, dani a colné tcely
-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k II. §tvrtroku 2018 /aktualne v ¢ase ohodnotenia/
-Zakon ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a Zakon ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti, v
zneni neskorsich predpisov.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
Zakladné pojmy
VSeobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patri¢nou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je v zmysle vy$Sie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouzit jednu alebo viacej zo styroch nasledovnych metdd :
- porovnavaciu met6édu
- kombinovanu metédu
- vynosovd metddu
- metddu polohovej diferenciacie
Porovndavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stbor asponi
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na merna jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovt
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Kombinovand metdda pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.
Vynosova metdda pouziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos.
Metéda polohovej diferenciacie sa pouziva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciicie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferenciacie 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 trovni s DPH )
Metoda polohovej diferenciacie je zaloZena na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktorti by bolo moZné rovnaky, resp. porovnatelna
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatela a poc¢tu mernych jednotiek podla
vztahu:
VH = M x (RU x kCU x kV x KZP x kVP x kK x kM) {EUR}

kde: M - pocet mernych jednotiek KZP - koeficient zastavanej plochy
RU - rozpoctovy ukazovatel kVP - koeficient vysky podlazi
kCU - koeficient narastu cien kK - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti kM - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.
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8. Osobitné poziadavky objednavatel'a:

Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutelnosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktoru prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti -" Ak osoba, ktord ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umozZnena, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
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.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypocte su pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.
eVSeobecnd hodnota je vypocitand metédou polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej nie je vhodné, pretoze nehnutel'nost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
nevhodna z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je mozZnost ziskania Statisticky
vyznamného suboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a Case, bez relevantnych a
identifikovatel'nych podkladov. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej
vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle verejne publikovaného katalégu
ur¢enom ministerstvom spravodlivosti, pre vytvorenie RU - Metodika stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb ISBN 80-7100-827-3, s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient konStrukcie a
vybavenia. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac podla
Statistickych tdajov vydanych SU SR, aktudlne ku diiu 30.04.2024 /pre 4.Q 2023 tj kcu = 3,661/. TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutelnosti k datumu obhliadky 15.11.2018.
Technicky stav je totoZny so sucasnym technickym stavom ( bolo zistené na zaklade telefonického kontaktu
s panom Hri¢inom, ktory potvrdil, Ze od obhliadky v roku 2018 nedoslo v byte k Ziadnej zmene).

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 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby tzemny
samospravny celok alebo organ $tatnej 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 ndjomca st povinni po
predchadzajucej vyzve v ¢ase ur¢enom 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 tyZzdne po odoslani vyzvy.

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

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

Pre ohodnotenie bude pouzita len metdda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotadm a kiipnym cenam 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
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii / zatriedenim do kvalitativnych tried/ objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vysledng, platnu pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv /vahu / na celkovi hodnotu.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Ohodnocované nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva & 1720 v k. 6. Saca, obec
KOSICE - SACA, okres Kosice II. V popisnych tidajoch katastra st evidované nasledovne:

1. VYPISZ LISTU VLASTNICTVA ¢ 1720 zo diia 30.04.2024

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

parcelné  vymera Druh Spo6sob vyuz. Umiest. Pravny  druh ch.n
Cislo v m? pozemku pozemku pozemku vztah

979 378 zastavané plochy a nddvoria 15 1 3

Legenda: Spbsob vyuZzivania pozemku:

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

1- Pozemok umiestneny v zastavanom tuzemi obce

3- Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby :

Sapisné  Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby chr.n. stavby
471 979 9 obytny dom, Namestie oceliarov 13 1
Legenda: Druh 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: 13, 2. poschodie byt¢. 9

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve

a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 830/10000

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
11 Hri¢inova Maria r. Kuklincova, Zeleziarenska 25, Kosice, PSC 040 15, SR

Datum narodenia: 19.05.1967 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia Rozhodnutie o povoleni vkladu kiipnej zmluvy V-2497/2012 z 24.04.2012 - 269/12
Poznamka:
-Obmedzujica pozndmka: Predmetné nehnutel'nosti si zapisané v stpise vSeobecnej podstaty v konkurze
vedenom na majetok dlznika: Jan Hricina, nar. 7.9.1959, Nam. Oceliarov 471/13, 040 15 Kosice - Saca. Konkurzné
konanie je vedené na OS KoSice I pod sp. zn. 260dK/135/2018 - spravca konkurznej podstaty: JUDr. Ingrid
Koval¢ukov3, Stirova 22, KoSice, zn. spravcu: S1588 - P - 743/2018 - v.z.686/2018
-Informativna: Ozndmenie o konani dobrovol'nej drazby sp. zn. PDS 111/5-2018MS, Profesionalnou draZobnou
spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1C0: 36 583 936, P-27/2019 - ¢islo zmeny 43/2019, Drazba
neuspesna. P-141/2019 v.z. 139/19
-Informativna: Ozndmenie o konani opakovanej dobrovol'nej drazby zn. PDS-111/11-2018-S] Profesionalnou
draZobnou spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1C0O: 36 583 936, P-178/2019 - ¢islo zmeny
166/2019
CAST C: TARCHY
Por.¢.: 11
Zakonné zalozné pravo k bytu podl'a zakona ¢. 182/93 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.
Iné udaje: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana znalcom za pritomnosti majitelky bytu pani
Hri¢inovej a jej manZela diia 15.11.2018. Planovana obhliadka dila 25.03.2024 nebola umoznend, vzhl'adom na
chorobu manZelov Hri¢inovych ( uviedli, Ze maju Covid). Ani nasledujica obhliadka nebola umoznenad, vzhladom
na to, Ze manZzelia Hric¢inovi s obhliadkou nesuhlasili. Na zaklade telefonického rozhovoru, pan Hri¢in uviedol, Ze k
Ziadnym zmenam technického stavu bytu od obhliadky vykonanej dita 15.11.2018 nedoslo.

Dna 15.11.2018 bola vykonana obhliadka bytu ¢. 9 na 2. poschodi, obhliadka pivnice a obhliadka vonkajsich
priestorov bytového domu, spolo¢nych casti, zariadeni a spolo¢nych priestorov, z ktorych bola vyhotovena
fotodokumentécia. Skutkovy stav nehnutelnosti, je zakresleny a zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého
posudku.
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d) Technicka dokumentacia:

e Nebola poskytnutd Ziadna technickd dokumenticia. Znalcom bol doloZeny pddorys typického podlazia s
podorysom bytu. P6dorys bytu sa zhoduje so skuto¢nostou. Odchylky zistené meranim sd minimalne. Vymera
bytu ¢. 9 zistend meranim je 56,40 m2 plus vymera pivnice zistend meranim je 5,78 m2 a komory 0,41 m2, spolu je
to 62,59 m2. Vo vypocte uvazujem s nameranou hodnotou. Vek stavby je stanoveny na zaklade potvrdenia od
spravcu bytového domu, ktorym je dany zaciatok uZivania bytového domu od roku 1953. Zivotnost a
opotrebovanie je stanovené analytickou metédou vzhl'adom na prevedenu rekonstrukciu bytového domu -
zateplenie ( obnova obalovych konstrukcii) a ostatné opravy spolo¢nych c¢asti a zariadeni bytového domu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra. Byt ¢. 9/2.p. je evidovany na liste vlastnictva
¢. 1720 k.0. Saca, bytovy dom stip. ¢ 471 a parcela & 979 registra C-KN st zakreslené na katastralnej mape.

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

¢ Byt €. 9 na 2. posch. v bytovom dome sup. ¢. 471, Namestie oceliarov 13, na parc. ¢. 979 registra C-KN, vratane
pivnice patriacej k bytu ¢. 9.

» Spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. ¢. 979 zastavané plochy a nadvoria o celkovej vymere 378 m2, vo
velkosti podielu 830/10000

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

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt &.9, na 2. posch. byt. domu stip. ¢.471, Nam. oceliarov 13, Kosice - Saca

Popis bytového domu siip. £.471 na parc. & 979, Nam. oceliarov 13, 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. Bytovy dom ma 3 nadzemné podlazia a jedno
podzemné podlaZzie s jednou schodiskovou sekciou. V 1.PP sa nachddzaju pivnice patriace k jednotlivym bytom,
1.NP je vstupné podlazie. V 1.NP az 3.NP sa nachadzaju bytové jednotky v celkovom pocte 16 bytov. Nehnutel'nost
bola postavena v roku 1953, vid' doklad o veku stavby. Ohodnocovany byt ¢. 9 je umiestneny na 2. poschodi
/3.NP/ bytového domu stp. ¢ 471 na Namesti oceliarov &. 13, v katastralnom tizemi Saca, obec Kosice - SACA, okr.
KoSice II. Lokalita v ktorej sa bytovy dom nachadza, bola vystavana v patdesiatych rokoch minulého storocia
podla typovych projektov bytovych domov pre zamestnancov byvalych Vychodoslovenskych Zeleziarni. O byty je
v tejto lokalite zaujem v rovnovdhe. Do centra mesta KoSice je cca 15 km. Trojizbovy byt je I. kategorie.
Spoluvlastnicky podiel ku spolo¢nym castiam a zariadeniam bytového domu je v podiele 830/10000. V roku
2013 bol bytovy dom zatepleny kontaktnym zateplovacim systémom s farebnou povrchovou upravou, s
prevedenim zateplenia strechy a stropu pivnice s vymenou klampiarskych konstrukcii a bleskozvodu. V roku
2000 bola prevedena vymena streSnej krytiny. V roku 2008 bola prevedena vymena spolo¢nych okien a neskor aj
vchodovych dveri. Osadené boli nové schranky. Na vsetkych podlaziach je povodna podlaha - terazzo dlazba. Na
typickom podlazi sa nachadza chodba a Styri bytové jednotky. Na konci chodby sa nachadza spolo¢na lodzia.
Bytovy dom je napojeny na vSetky 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 vzhl'adom na prevedenu rekonstrukciu a ostatné upravy. Zohl'adiiujem pri stanoveni
koeficientu vybavenosti kv. Zivotnost a opotrebovanie bytového domu je stanovené analytickou metédou
vzhl'adom na zateplenie a ostatné tpravy bytového domu.

SPOLOCNE CASTI:

Zaklady - zakladové pasy z liateho beténu

Zvislé nosné konstrukcie - nosné obvodové mury, murované z tehal plnych palenych

Deliace konstrukcie - murované z tehal; Vodorovné konstrukcie - Zelezobetonové

Zelezobeténové prefabrikované dvojramenné schodiska s povrchom liate terazzo, zabradlia kovové s natermi
ZastreSenie bez krytiny - sedlova strecha; Krytina strechy - nova z poplastovaného plechu

Klampiarske konStrukcie - z poplastovaného plechu (atiky, rimsy, parapetné plechy, lemovania a pod.).

Upravy vniitornych povrchov - vapenné $tukové omietky stien a stropov
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Upravy vonkajsich povrchov - omietka na baze umelych latok a zateplenie kontaktnym zatepl'ovacim systémom
urobené v roku 2013

Dvere a vrata - v spolo¢nych priestoroch si osadené prevazne dvere na baze dreva plné v plechovych zarubniach,
vstupné dvere kovové so zasklenim, vymenené v roku 2013

Okna - plastové s izolacnym dvojsklom vymenené v roku 2008

Povrchy podlah - v komunikac¢nych priestoroch vyhotovené z terazzo dlazby

Vonkajsie prislusenstvo - pripojenia na technicku infrastruktiaru

SPOLOCNE ZARIADENIA:

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

Elektroinstalacia - rozvodna sustava 3NPE, 230/400, 50 Hz, TN-S. VSetky elektromery bytov su inStalované

v rozvadzacoch pri vchodoch do bytov. Vnatorné rozvody su realizované v kablovych Zl'aboch, na jednotlivych
podlaziach v spolo¢nych priestoroch pod omietkou. Osvetlenie v spolo¢nych priestoroch je nastennymi vypinacmi
s Casovacom

Bleskozvod - s uzemnovacou sustavou

Vnutorny vodovod - rozvod studenej, hlavné rozvody z pozinkované potrubie s tepelnou izolaciou

Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie z AZC rtr

Vnuatorny plynovod - z ocel'ovych rur.

Ohrev teplej vody - lokalny, elektrické bojlery

Ostatné - rozvody slaboprudu (telefén, domovy telefén).

Vytahy - bytovy dom bez vytahu

Byt ¢. 9 v osobnom vlastnictve na 2 poschodl je vybaveny uplnym zakladnym prisluSenstvom a ustrednym
kirenim z centralneho zdroja. Dispoziciu bytu tvori, 3x izba, predsien, kipeltia spolocna s WC, kuchyna, mensia
komora na spoloc¢nej chodbe a pivnica v 1.PP. Ohodnocovany byt je v pévodnom stave s prevedenou c¢iastocnou
rekonstrukciou. Vymenené boli okna za plastové a podlahy v obyvacej izbe, kuchyni a predsieni za laminatové.
Dispozicia bytu nebola zmenena oproti pévodnému stavu pri kolaudacii, akurat bola odstranena priecka medzi
kuchytiou a obyvacou izbou. Bytové hygienické jadro je murované s keramickym obkladom stien, keramickou
dlazbou s mera¢mi SV a plynu. Vybavenie kiipel'ne: povodna jednoducha smaltovana vaiia, keramické umyvadlo,
batéria pakova zmieSavacia - sprchova 1ks, umyvadlova 1ks a WC kombi s keramickou nadrzkou. Kuchyna je
vybavena zanovnou kuchynskou linkou odhadujem z roku 2000 z materidlu na baze dreva, sporak plynovy s
elektrickou rdirou, nerezovy drez, zmie$avacia pakova batéria. Byt ma vlastny ohrev TUV - elektricky bojler sa
nachadza v kupelni. V byte st povodné rozvody UK s pévodnymi rebrovymi radiadtormi s termoregulaénymi
hlavicami a mera¢mi spotreby tepla. Podlahy v kipelni a WC tvori keramicka dlazba odhadujem z roku 2000. V
kuchyni, predsieni a obyvacej izbe st plavajice laminatové podlahy. V spalni a detskej izbe st p6vodné drevené
parkety. Vnatorné dvere si pévodné z materidlu na baze dreva, hladké plné v ocel'ovych zarubniach, vstupné
dvere plné drevené dyhové odhadujem z roku 2000. Okna boli vymenené za plastové v bielom prevedeni s
plastovymi Zaliziami v roku 2014. Byt nema balkén ani lodziu. Byt je udrziavany, obyvany. Na spolo¢nej chodbe
vedl'a bytu sa nachadza mald komora. Pivnica patriaca k bytu sa nachadza v suteréne / 1.PP/. Pivnice su
murované, uzamykatelné a priestranné /5,78 m2/

Popis bytu €. 9 - jeho prisluSenstva, spolo¢nych ¢asti a zariadeni bytového domu sup. €. 471:

Sucast'ou bytu je vniitorné vybavenie:

vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, a plynové bytové pripojky, pripojka STA, okrem tych, ktoré su
urcené na spolocné uzivanie. Postova schranka, zvoncek, kuchynska linka, plynovy sporak, vodovodné batérie,
vaia a radiatory.

Spolo¢né casti domu su najma:

zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, vodorovné nosné a
izolacné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ktoré st nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost.

Spoloc¢né zariadenia domu s najma:

vytahy, kocikarne, susSiarne, pracovne, STA, bleskozvody, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické a plynové domové
pripojky aj ked’ sii 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 koeficientu cenovej drovne, posledny zndmy ku dilu ohodnotenia 4/1996---4/2023 =3,661 pre odbor
stavebnictvo ako celok, koeficient izemného vplyvu - 1,02, Koeficient predajnosti 1,1 z dévodu polohy v ramci
krajského mesta KoSice a trhovej ceny 3 izbovych bytov v danej lokalite.
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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 [mZ2]
Predsien 1,75*1,64 2,87
Izba 3,47*4,10 14,23
Izba 3,48*4,13 14,37
Izba 3,42*%4,13 14,12
Kuchyna 2,36*3,49 8,24
Kupelna + WC 1,65*1,56 2,57
Vymera bytu bez pivnice 56,40
Pivnica 2,48*2,33 5,78
Komora 0,92*0,45 0,41
Vypocitana podlahova plocha ‘ 62,59

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo |Nazov Ce;[(;\[rz;)[])(;l,iiel Koef. Stand. ksi Upri‘l;?*plgg felu Cﬁrt;(c)l‘:l};?eon(t; :
stavby [%]
Spolo¢né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,40 7,00 5,85
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 16,52
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,69
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,51
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 6,27
6 Krytina strechy 2,00 2,50 5,00 4,18
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,50 1,50 1,25
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,50 7,50 6,27
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,01
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,21
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,84
12 Okna 5,00 2,00 10,00 8,36
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,42
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,09
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,67
16 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,25
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,67
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,67
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,84
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,51
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Zariadenie bytu

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,34
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,84
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,67
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,09
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,09
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,51
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,84
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,84
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,42
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,10 2,20 1,84
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,00 2,00 1,67
33 ://chﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 3,34
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,34
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,09
Spolu 100,00 | | 11965 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=119,65/100=1,1965

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kg *kv*km [EUR/m?]

VH = 325,30 EUR/m? * 3,661 * 0,939 * 1,1965 * 1,02
VH =1 364,78 EUR/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo |Nazov p(::gilcle(l“fg;o] Opotll;zl])enie cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,85 71,00 4,15
2 Zvislé konstrukcie 16,52 71,00 11,73
3 Stropy 6,69 71,00 4,75
4 Schody 2,51 71,00 1,78
5 ZastreSenie bez krytiny 6,27 24,00 1,50
6 Krytina strechy 4,18 24,00 1,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,25 24,00 0,30
8 Upravy vonkajsich povrchov 6,27 11,00 0,69
9 Upravy vnitornych povrchov 2,01 11,00 0,22
10 Vnutorné keramické obklady 0,21 11,00 0,02
11 Dvere 0,84 16,00 0,13
12 Okna 8,36 16,00 1,34
13 Povrchy podlah 0,42 71,00 0,30
14 Vykurovanie 2,09 71,00 1,48
15 Elektroins$talacia 1,67 71,00 1,19
16 Bleskozvod 1,25 11,00 0,14
17 Vnttorny vodovod 1,67 71,00 1,19
18 Vnutorna kanalizacia 1,67 71,00 1,19
19 Vnitorny plynovod 0,84 71,00 0,60
20 Vytahy 0,00 31,00 0,00
21 Ostatné 2,51 24,00 0,60
22 Upravy vnutornych povrchov 3,34 24,00 0,80
23 Vnutorné keramické obklady 0,84 24,00 0,20
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24 Dvere 1,67 24,00 0,40
25 Povrchy podlah 2,09 19,00 0,40
26 Vykurovanie 2,09 71,00 1,48
27 Elektroinstalécia 2,51 71,00 1,78
28 Vnutorny vodovod 0,84 34,00 0,29
29 Vnutorna kanalizécia 0,84 34,00 0,29
30 Vnutorny plynovod 0,42 34,00 0,14
31 Ohrev teplej vody 1,84 8,00 0,15
32 Vybavenie kuchymn 1,67 19,00 0,32
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 3,34 24,00 0,80
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,34 71,00 2,37
35 Ostatné 2,09 24,00 0,50
Opotrebenie 44,22%
Technicky stav 55,78%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 1 364,78 EUR/m2 * 62,59m?2 85 421,58
Technicka hodnota 55,78% z 85 421,58 EUR 47 648,16

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

e = !
Poloha bytového domu stp. & 471, Namestie oceliarov 13, Kosice - Saca

Bytovy dom sup. ¢. 471 sa nachadza v intravilane mesta KoSice na rovinatom pozemku parc. ¢. 979 na Namesti
oceliarov vo vchode & 13 v mestskej ¢asti Saca. Jedna sa o dlhy bytovy dom so vstupom do jednotlivych bytov z
dlhej priestrannej chodby, ktory ma 3 nadzemné podlaZia a jedno podzemné. Ohodnocovany byt ¢. 9 sa nachadza
na 2. poschodi /3.NP/ bytového domu. Bytovy dom je umiestneny na rovinatom teréne v blizkosti miestnej
komunikacie s moZnostou parkovania autom v okoli bytového domu na pristupovych komunikaciach a verejnych
parkovacich plochach.
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Dopravné spojenie s centrom mesta Kosice je mestskou hromadnou dopravou (autobus ¢. 52 a ¢. 56), odhadovany
Cas jazdy autom do centra je cca 15-20 min, zastavka mestskej dopravy sa nachadza cca 150 m od bytového domu.
V mieste je mozZnost pripojenia na miestne rozvody studenej vody, elektriny, kanalizicie, plynu, oznamovacie
rozvody a internet. Orientacia vSetkych izieb a kuchyne je na zdpad. V okoli prevlada zastavba murovanych
bytovych domov a v blizkosti si objekty obc¢ianskej vybavenosti - obchodné centrum, obchody, sluzby, skoly,
pobocky bank, nemocnica a posta. Vsusedstve sa nachadzaju bytové domy s marginalizovanymi skupinami
obyvatel'stva. Svojou polohou a stavebno-technickym stavom vyhovuje ucelu vyuzitia ako bytovy dom. Lokalita v
ktorej sa bytovy dom nachadza je trvale zaclenené do izemného planu mesta - okresu Kosice II a v tejto suvislosti
sa nepredpokladajii Ziadne zmeny. O byty je v lokalite mestska ¢ast’ KoSice - Saca v sti¢asnosti vyrovnany zaujem v
ramci mesta KoSice vzhl'adom na vyhodnt cenovi dostupnost.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost je od roku 1953 - od zaciatku uZzivania, vyuzivana ako byt v bytovom dome. Svojim
dispozi¢nym rieSenim je urCeny na byvanie. Svojmu ucelu slazi neustale. Byt je mozné prenajimat inej fyzickej a
pravnickej osobe celoro¢ne, ako aj uzivat pre vlastné bytové ucely. Alternativne vyuzitie priestorov je malo
pravdepodobné. Zmena ucelu vyuzitia bytovej casti, resp. spolocnych casti a zariadeni domu je mozna len v sulade
s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona.

Byt je obyvany vlastnikmi - manzelmi Hri¢inovymi.

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

V suvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného bytu nie st zndme Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania.

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

Zistené riziko - v tesnej blizkosti sa nachadzaju bytové domy s marginalizovanymi skupinami obyvatel'stva.
Pripadne rizika a tarchy su uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢ 1720- ¢iastoény zo diia 30.04.2024 a

su uvedené v ¢asti B- ako poznamkKka a v ¢asti C- tarchy:
Pozndmka

-Obmedzujtica poznadmka: Predmetné nehnutel'nosti su zapisané v sipise vSeobecnej podstaty v konkurze
vedenom na majetok dlznika: Jan Hricina, nar. 7.9.1959, Nam. Oceliarov 471/13, 040 15 KoSice - Saca. Konkurzné
konanie je vedené na OS KoSice I pod sp. zn. 260dK/135/2018 - spravca konkurznej podstaty: JUDr. Ingrid
Koval¢ukov3, Stirova 22, Kosice, zn. spravcu: S1588 - P - 743/2018 - v.z.686 /2018

-Informatfvna: Oznamenie o konani dobrovol'nej drazby sp. zn. PDS 111/5-2018MS, Profesionalnou draZobnou
spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1C0: 36 583 936, P-27/2019 - ¢islo zmeny 43/2019, Drazba
neuspes$na. P-141/2019 v.z. 139/19

-Informativna: Ozndmenie o konani opakovanej dobrovol'nej drazby zn. PDS-111/11-2018-S] Profesionalnou
draZobnou spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1C0O: 36 583 936, P-178/2019 - ¢islo zmeny
166/2019

CAST C: TARCHY

Por.¢.: 11

Zakonné zalozné pravo k bytu podl'a zakona ¢. 182/93 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny v stulade 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 nehnutelnosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, a sicasny stav na realitnom trhu je vo vypocte uvaZované s priemernym
koeficientom polohovej diferencidcie vo vyske 1,1 ktory zodpovedd priemernému pomeru vSeobecnej a
technickej hodnoty panelovych bytov v meste Ko$ice v mestskej ¢asti Saca.

Vyber jednotlivych faktorov je uvedeny v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1
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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 Il triedy 0,605
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

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

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 1,100 10 11,0000
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 1,100 30 33,0000
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezn idrzbu IL 2,200 7 15,4000
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety e b sl oS 0Ly a5 aaong
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,605 6 3,6300
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,605 10 6,0500
7 Pracovné moZznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gg;;?Itl(;ésrtléarl)}(z)rxl;aopsri/zovnych moznosti v mieste, L 3,300 8 26,4000
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

konfliktné skupiny v sidlisku V. 0,605 6 3,6300
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV L 2,200 5 11,0000
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 3,300 9 29,7000
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

Byt > Pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I11. 1,100 7 7,7000
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut IL. 2,200 7 15,4000
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

ggz;ac;;l;‘c;l;a,zgi){ll;kclllr?éll;?{llgg;turne zariadenia, kompletna siet 1L 2,200 6 13,2000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,110 4 0,4400
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 I1L. 1,100 20 22,0000

Spolu \ ] | 145 220,55
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 220,55/ 145 1,521
Vgeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 47 648,16 EUR * 1,521 72 472,85 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 ¢. 1720

- o
-
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|\ Nam, Oceliarov

T

aB0
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1120
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Obr.: Poloha, tvar a orientacia pozemkov parc. ¢. 979 pod bytovym domom sup. ¢.471

\

Predmetom ohodnotenia st pozemky registra C-KN parc. & 979, leZiace v katastralnom tzemi Saca, obce: Kosice -
SACA, okres: Kosice II, polohou nachadzajice sa v mestskej casti Saca, v zastavanom tzemi mesta KoSice. Vymera
pozemkov parc. ¢. 979 je 378 m2. Spoluvlastnicky podiel k pozemkom podla LV ¢. 1720 je: « 830/10000 -
Celkova vymera vlastnikovho pozemku je 31,37 m2,

Pozemky st zastavané bytovym domom sup. ¢. 471, na Namesti oceliarov ¢.13. Pozemky s moZnostou napojenia
na vsetky inzinierske siete - na teplovod, vodovod, kanalizaciu, plyn, NN a internet. Dostupnost MHD - zastavka
do 5 minut peSou chddzou. Negativne zistenie - V blizkosti sa nachddzaju bytové domy s marginalizovanymi
skupinami obyvatel'stva.

E. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHpoz)

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je realizovany v zmysle prilohy ¢. 3, odsek E.3.1. VSeobecna hodnota
pozemKkov na zastavanom Uzemi obci.
Metdoda polohovej diferenciacie.:
E.3.1.1 PozemKky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tzemia
obci, pozemKky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch
VsSeobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M *VSHmj [EUR],
kde: M - vymera pozemku v m?
VSHm j - jednotkova veobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd  [EUR/m2],
kde: VHmj -jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'av EUR/m2
kpd -je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu
kpd= ks* kv* kd* kf* ki* kz * kr
kde: ks - koeficient v§eobecnej situacie (0,70-2,00)
kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,50-2,0)
kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
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kf - koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80-2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kz- koeficient povySujicich 1,01-3,00)

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

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 mestd 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

Za vychodiskovt hodnotu na M] bolo zvolené 26,56 €, o je vychodiskova hodnota pozemkov mesta KoSice.
Ponizujuci faktor zvoleny kz=0,8 z dévodu vyskytu marginalizovanych skupin obyvatel'stva v bezprostrednej
blizkosti.

Pri stanoveni VSH pozemku vychddzam z lokality tizemia - mestska ¢ast' Ko$ice - Saca, z funkéného vyuZitia
uzemia - obytna zastavba stavbami bytovych domov s doplnkovymi stavbami, v blizkosti zariadeni obcCianskej
vybavenosti lokalneho charakteru - obchody, sluzby, Skolské zariadenia - materské skoly, zakladna Skola,
strediska zdravotnej starostlivosti, Sportoviska, v dobrej pesSej dostupnosti do 5 min. zistavky MHD autobus a zo
situdcie na trhu s nehnutel'nostami pre krajské mesto KoSice, ktoré upravujem koeficientmi, podl'a skutkového
stavu (vid’ nasledna tabulka).

Parcela Druh pozemku Vzorec S’polu Podiel Vymera
vymera
979 zastavana plocha a nadvorie 378 378,00 830/10000 31,37 m2
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHym = 26,56 EUR/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo 1,30
situécie centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych centrach turistického

ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov

5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym

vybavenim,

- rekreacné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim

ky
koeficient intenzity vyuzitia

ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestich s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
Koe ficientk;echnickej 4-.. v<,31'mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1.40
. . , sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , A . , .
Koeficient povy3ujticich ;s;geei}(z;czigaizif)j;yﬁzgi?t:au]mom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
faktorov
kr
koeficient redukujticich  -marginalizované skupiny v bezprostrednom okoli 0,80
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,30 * 0,80 2,4606
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 26,56 EUR/m2 * 2,4606 65,35 EUR/m?
VS$eobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy = 31,37 m2 * 65,35 EUR/m? 2 050,03 EUR
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE
Otazky:
Znalcovi sa uklada:
1) Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV €. 1720, vedenom Okresnym tradom KoSice -
Katastralny odbor, Okres: Kosice II, Obec: KOSICE - SACA, Katastralne tizemie: Saca

- byt €. 9, na 2. poschodi bytového domu sup. ¢. 471, na Namesti oceliarov, vo vchode ¢. 13, postavenom
na parcele registra C-KN ¢. 979

- podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 830/10000

- spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vel'kosti: 830/10000, parcela reg. C-KN ¢. 979 o vymere 378 m2,
druh pozemkKku: zastavané plochy a nadvoria,
vo vlastnictve podla LV:
Maria Hri¢inova, rod. Kuklincov4, nar. 19.05.1967, bytom Zeleziarenska 25, 040 15 KoSice,
v spoluvlastnickom podiele 1/1
- v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel
- Znalecké dokazovanie pre ucely spenazenia majetku v konkurze z dovodu § 167h ods. 1 v spojeni s §167i ods. 1
ZKR postupom podl'a §168o ods. 1 ZKR formou dobrovol'nej drazby

Odpoved:

1) VSeobecna hodnota bola stanovena vypoctom metddou polohovej diferencidcie v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni jej noviel. Vzhl'adom na
polohu a umiestnenie nehnutelnosti, pristupnost, vyuZzitie a technicky stav, bytu a bytového domu, dopyt po
nehnutelnostiach takéhoto charakteru na trhu, vSeobecna hodnota stanovend vypoctom objektivne vystihuje
vSeobecnu hodnotu predmetného bytu ako celku v danom mieste a ¢ase pri jeho poctivom predaji v beznom
obchodnom styku.

Vseobecna hodnota 3 - izbového bytu ¢ 9, na 2. posch. bytového domu sup. ¢ 471, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 830/10000 a vratane
spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc. ¢. 979 vo vel'kosti podielu 830/10000, na Namesti oceliarov
¢. 13, Okres: Kosice II, Obec: KOSICE - SACA, k.i.: Saca, podl'a LV & 1720, stanovena metédou polohovej
diferenciacie je 74 500,- EUR ku diiu 30.04.2024. Slovom: Sedemdesiatstyritisicpat'sto EUR.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou (byty a nebyt. priestory) : 72 472,85 EUR
Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 2 050,03 EUR

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvlastnicky podiel ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
Stavby

e T 471 v
Pozemky

Podl'a LV & 1720 - parc. & 979 (31,37 m2) 830/10000 2 050,03
Spolu VSH 74 522,88
Zaokriihlena VSH spolu | | 74 500,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 74 500,00 EUR
Slovom: Sedemdesiatstyritisicpat'sto EUR
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4. MIMORIADNE RIZIKA

Nehnutel'nost sa nenachadza v ziadnom ochrannom pasme, ani v Krajinnej oblasti. V okoli nie s rusivo posobiace
objekty, ani priemyselné zariadenia. Pozemok pod stavbou nie je ekologicky zatazeny. Nie je doklad o ohrozeni
stavbami vo vS§eobecnom zaujme.

1/ Zistené rizika:

Na ohodnocovanej nehnutel'nosti v LV €. 1720 je zapisana poznamka a tarcha:

Poznamka:

-Obmedzujtca poznamka:: Predmetné nehnutel'nosti su zapisané v stpise vSeobecnej podstaty v konkurze
vedenom na majetok dlznika: Jan Hricina, nar. 7.9.1959, Nam. Oceliarov 471/13, 040 15 Kosice - Saca. Konkurzné
konanie je vedené na OS KoSice I pod sp. zn. 260dK/135/2018 - spravca konkurznej podstaty: JUDr. Ingrid
Koval¢ukovi, Stirova 22, Kosice, zn. spravcu: S1588 - P - 743/2018 - v.z.686,/2018

-Informativna: Oznamenie o konani dobrovol'nej drazby sp. zn. PDS 111/5-2018MS, Profesionalnou draZobnou
spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36 583 936, P-27/2019 - ¢islo zmeny 43/2019, Drazba
neudspesna. P-141/2019 v.z. 139/19

-Informativna: Oznamenie o konani opakovanej dobrovol'nej drazby zn. PDS-111/11-2018-S] Profesionalnou
drazobnou spolo¢nostou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, 1C0: 36 583 936, P-178/2019 - ¢islo zmeny
166/2019

CAST C: TARCHY

Por.c.: 11

Zakonné zalozné pravo k bytu podl'a zakona ¢. 182/93 Z.z. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome.

2 /Zistené riziko - v tesnej blizkosti sa nachadzaja bytové domy s marginalizovanymi skupinami obyvatel'stva.

Dal3ie rizika neboli zistené. V buducnosti sa nepredpokladaji mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti.

V Kosiciach dna 30.04.2024 Ing. Eva HAKAJOVA

IV. PRILOHY

1) (1xA4) Objednavka Sp. zn.: PDS-111/20-2018, zo dnia 27.02.2024,

2) (2xA4) Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby stidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby, Sp. zn.: PDS-111/19-2018, zo dita 27.02.2024

3) (2xA4) Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 1720 vytvoreny cez Katastralny portal, zo diia 30.04.2024

4) (1xA4) Kopia katastralnej mapy, vytvorena cez katastralny portal, zo dita 30.04.2024

5) (1xA4) Doklad o veku stavby - Potvrdenie vystavené spravcom bytového domu: SpravoByt s.r.o., KoSice,
Prazska 4, bytovy dom bol dany do uzivania 01.01.1953

6) (1xA4) Podorys charakteristického podlazia bytového domu stp. ¢. 471 na parcele ¢. 979

7) (1xA4) Podorys bytu €. 9 na 2. poschodi

8) (2xA4) Fotodokumentacia

Spolu: 11 stran 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, evidenc¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 26/2024 znaleckého dennika za rok 2024

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

Ing. Eva Hakajova
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