Znalec: Ing. Eva HAKA]OVA, znalec z odboru Stavebnictvo,
odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti,
Trieda SNP 77, 040 11 KoSice, tel.: 0904 932 423,
ev. . znalca: 915070

Zadavatel posudku: Profesionalna draZobna spolocnost, s.r.o.
Masarykova 21, 040 01 KoSice, ICO: 36583936

Cislo spisu (objednavky): Objednavka zo dna 07.02.2024
Sp.zn.: PDS-090/24-2019

ZNALECKY POSUDOK

tislo 17/2024

Vo veci:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
1/ zapisanych na LV €. 2398, vedenom Okresnym tradom KosSice - Katastralny odbor, Okres: KoSice I, Obec:
KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, Katastralne Gzemie: Nové Tahanovce, a to:
- byt €. 6, na 3. poschodi vo chode ¢. 17, bytového domu Pekinska 17, 19 stp. €. 2538, postavenom na

parcele registra C-KN s parc. ¢. 3453 /1

- podiel priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prisluSenstve: 2839/100000
2/ zapisanych na LV €. 2616, vedenom Okresnym tiradom Kosice - Katastralny odbor, Okres: KoSice I, Obec:
KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, Katastralne Gzemie: Nové Tahanovce, a to:

- spoluvlastnicka podiel k pozemku: 2839/100000, parcela registra C-KN s parcelnym ¢islom 3453/1 o
vymere 467 m2, druh pozemku: zastavana plocha a naddvorie

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

Pocet listov posudku (z toho priloh): 40 ( 20)
Pocet odovzdavacich vyhotoveni: 5+ 1xarchiv znalca + 1xCD

V Kosiciach : 19.03.2024



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 17/2024

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
1/ zapisanych na LV ¢. 2398, vedenom Okresnym tradom Kosice - Katastralny odbor, Okres: Kosice I, Obec:
KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, Katastralne izemie: Nové Tahanovce, a to:
- byt €. 6, na 3. poschodi vo chode ¢. 17, bytového domu Pekinska 17, 19 stp. ¢. 2538, postavenom na

parcele registra C-KN s parc. ¢. 3453/1

- podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve: 2839/100000
2/ zapisanych na LV ¢. 2616, vedenom Okresnym tiradom KoSice - Katastralny odbor, Okres: KoSice I, Obec:
KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, Katastralne tizemie: Nové Tahanovce, a to:

- spoluvlastnicka podiel k pozemku: 2839/100000, parcela registra C-KN s parcelnym ¢islom 3453/1 o
vymere 467 m2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢.213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004

2. Uéel posudku:

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

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

11.03.2024

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

19.03.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatel'om:

¢ Objednavka zo dna 07.02.2024, Sp. zn.: PDS-090/24-2019

 Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby
zo dna 07.02.2024, Sp. zn.: PDS-090/23-2019

5.2. Obstarané znalcom:

« Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 2398 vytvoreny cez katastralny portal zo dita 12.03.2024

« Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 2616 vytvoreny cez katastralny portal zo dita 12.03.2024

« Képia katastralnej mapy katastralneho izemia Nové Tahanovce, vytvorena cez katastralny portal zo diia
12.03.2024

e Doklad o veku stavby - vystaveny UBD Kosice - Tahanovce, Bukurestska 112, 040 13 KoSice - za¢iatok uZivania
stavby rok 1991

« Detail bytu €. 6 - vyhl'adavanie podl'a ¢isla bytu z katastralneho portalu ( KaPor 13.11.2019)

e Podorysy typického podlaZia, 1.NP a pédorys bytu €. 6 na 3. poschodi

 Pddorys vstupného podlazia

» Fotodokumentacia zo dna 11.03.2024

6.Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
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, tlmo¢nikoch a prekladatel'och.

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / dalej len Vyhl.)

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni 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 zdkon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢.33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107 /2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlaska MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 17/2024

-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 peflaznych stim v suvislosti s prechodom na euro na tcely uctovnictva, dani a colné ticely

-STN 73 4301 Budovy na byvanie

-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k IV. $tvrtroku 2023 /aktualne v ¢ase ohodnotenia/
-Zakon ¢. 527 /2002 Z.z, o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych 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 budu konat s patri¢nou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

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

- porovnavaciu met6édu

- kombinovanu metédu

- vynosovd metddu

- metddu polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspoti
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovt
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.

Kombinovand metéda pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.

Vynosova metdda pouziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos.

Metéda polohovej diferencicie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferencidcie vahovym priemerom zohladnuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a
vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD €) kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou
hodnotou ( na drovni s DPH )

Metdda polohovej diferenciacie je zaloZena na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktort by bolo moZné rovnakd, resp. porovnatelnu
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatela a poctu mernych jednotiek podla
vztahu :

VH =M x (RU x kCU x kV x kKZP x kVP x kK x kM) {EUR}

kde: M - pocet mernych jednotiek KZP - koeficient zastavanej plochy

RU - rozpoctovy ukazovatel kVP - koeficient vysky podlazi

kCU - koeficient narastu cien kK - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti KM - koeficient izemného vplyvu

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

e Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti 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, ktorda ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhladom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti by nebola umoznena, 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 a jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004. Vo vypocte
su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

e VSeobecna hodnota je vypocitanda metédou polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej nie je vhodné, pretoze nehnutel'nost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombindciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
nevhodna z d6évodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je moznost ziskania Statisticky
vyznamného suboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a Case, bez relevantnych a
identifikovatel'nych podkladov potrebnych pre porovnanie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle verejne
publikovaného katalégu urcenom ministerstvom spravodlivosti, pre vytvorenie RU - Metodika stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb ISBN 80-7100-827-3, s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie a vybavenia. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac
podla $tatistickych tdajov vydanych SU SR, aktualne ku diiu ohodnotenia /4.Q 2023 tj. kcu = 3,661/ TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutel'nosti k ditumu obhliadky.

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 ¢ast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby tzemny
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 désledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

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

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

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

Pre ohodnotenie bude pouzita len metdéda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotdm a kiipnym cenam porovnatel'nych nehnutel'nost{ 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 skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii / zatriedenim do kvalitativnych tried/ objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednt, platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. 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 ¢. 2398 a 2616, v k. .
Nové Tahanovce, obec Kosice - SIDLISKO TAHANOVCE, okres Kosice I. V popisnych tidajoch katastra st
evidované nasledovne:

1. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 2398 - éiastoény zo diia 12.03.2024

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba 2538 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2616

Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby chr.n. stavby
2538 3453/1 9 obytny dom, Pekinska 17,19 1
Legenda:

Kéd druhu stavby:

9 - Bytovy dom
Ké6d umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Byt:
Vchod: 17, 3. posch., byt¢. 6
Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 2839/100000

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

11 Caplova Monika r. Baloghova a Dano Capla, Pekinska 17, Kosice, PSC 040 13, SR,

Datum narodenia: 18.05.1976 Datum narodenia: 15.06.1966 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia:

Zmluva o prevode vlastnictva bytu V-808/2009 zo dita 02.03.2009 v.z.454/09

Poznamky

Upovedomenie o spésobe vykonania exekucie ¢. EX 84/2005 predajom nehnutel'nosti, JUDr. Ladislav Jakubec -
sudny exekutor, Exekutorsky urad, Zdmocka 30, 811 01 Bratislava, P - 937/2011 - 1033/2011.

-informativna: Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exeku¢ného zalozného prava ¢. Ex 185/2013,
Exekutorsky urad Presov, sudny exekutor JUDr. Richard Gibarti, Konstantinova 6, 080 01 PreSov, P - 958/2013 -
743/2013.

-Informativna: Poznamenava sa zacatie vykonu zaloZného prava veritelom: Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome Pekinska 17,19, KoSice, ktory si uspokoji pohl'adavku predajom zalohu formou
dobrovol'nej drazby, P-836/2019 ¢.z. 2045/2019

-Obmedzujica: Pocas trvania zaloZzného prava sa v zmysle ustanovenia § 81 ods. 2 zadkona ¢. 563/2009 Z.z.
zakazuje dafiovému dlZnikovi nakladat' s predmetom zaloZného prava bez stihlasu spravcu dane. Rozhodnutie
Mesta Kogice, IC0: 00 691 135, Trieda SNP 48/A, 040 11 Kosice ¢.

MK/B/2020/044707 /MK/B/2020/00229123/54 zo diia 01.12.2020, P-1563/2020 ¢.z.1836/20
-Obmedzujica: Podl'a § 81 ods. 2 zdkona 563/2009 Z. z. diiom dorucenia tohto rozhodnutia ¢.
MK/B/2020/044707 /MK/B/ 2020/00229123/54 zo diia 01.12.2020 sa zakazuje daniovému dlznikovi nakladat s
predmetom zalozného prava bez predchadzajticeho stihlasu spravcu dane Mesta KoSice. P-1717/2020 zo dna
30.12.2020 - ¢.z.6/2021

- Obmedzujica poznamka

-Upovedomenie o zacati exekiicie predajom nehnutelnosti ¢. EX 185/2013 v prospech: CSOB

Leasing, a.s., Panénska cesta 11, 852 01 Bratislava, ICO: 35 704 713 - P-771/2023 -¢.z.1242/2023 (EU, JUDr.
Richard Gibarti, Plzenska 2, 080 01 Presov) Zakazuje sa povinnému nakladat' so svojim majetkom, najméa ho
previest na ind osobu alebo ho zat'azit'.

-Obmedzujica: Pocas trvania zaloZzného prava sa v zmysle ustanovenia § 81 ods. 2 zdkona ¢.563/2009 Z.z.
zakazuje dafiovému dlZnikovi nakladat' s predmetom zaloZného prava bez predchadzajticeho sthlasu spravcu
dane Mesta KoSice, ktory je predmetom zaloZného prava podl'a Rozhodnutia Mesta KoSice ¢. MK/B/2023/048874
/MK/B/2023 /00267652/70 zo diia 8.11.2023. P-876/2023 - 1342/23

- Informativna: Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava veritel'om: Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome ¢.s. 2538, ul. Pekinska 17,19, KoSice, ktory si uspokoji pohl'adavku predajom nehnutel'nosti
formou dobrovol'nej drazby, P-974/2023 ¢.z. 1583/2023
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CAST C: TARCHY:

-Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zalozného prava na nehnutel'nosti ¢. EX 84/2005,
Exekutorsky urad, JUDr. Ladislav Jakubec, sidny exekttor, Zdmocka 30, 811 01 Bratislava, Z-5771/2009
v.z.1429/09

-Zalozné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov podl'a § 15 zakona ¢. 182/93 Z. z.

- Exekuc¢ny prikaz EX 208/2011-28 na zriadenie zaloZného prava na byt ¢. 6/1I11. posvch. a spoluvlastnicky podiel
na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu o vel'’kosti 2839/100 000 v prospech: AutoFinance, a.s., Okruzna 18,
Poprad, Z-8306/14 v.z. 1691/14 Nehnutelnost sa zexekvovava pre vymahant pohl'adavku. (JUDr. Dusan
Kormanik, Obchodna 2, Stara Luboviia)

- Exekué¢ny prikaz na zriadenie zalozného prava ¢. EX 115/2011-48 v prospech opravneného: AutoFinance, a.s.,
Okruzna 18, 058 01 Poprad, 1C0: 36810894 (EU, JUDr. Dusan Kormanik, Obchodna 2, 064 01 Stara Lubovna) - Z
8307/14 -v.z.1693/2014

- Exekuc¢ny prikaz na zriadenie zalozného prava EX 185/2013, Exekuatorsky turad, JUDr. Richard Gibarti,
Konstantinova 6, 080 01 PresSov, Z-8857/2014 v.z. 1792/14

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekucného zalozného prava Ex 753 /2010, Exekutorsky urad Bratislava,
Riazanska 33, JUDr. Roman Fogta - sidny exekutor, na byt ¢. 6/3.posch., vchod: 17, Z-5676 /2016 z 08.07.2016 -
1069/16

- Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnosti ¢. 111EX
225/18. Exekutorsky urad Kosice, JUDr. Michal Mazur, Stdrova 17, 040 01 KosSice, Z-5806/2019 zo dna
05.08.2019 - 1652/19.

- Rozhodnutie MK/B/2019/045289/MK/B/2019/00050886/54 o zabezpeceni dafiového nedoplatku zriadenim
zalozného prava zo diia 12.02.2019, ktorym sa zakazuje nakladat s nehnutel'nostou bez stihlasu spravcu dane
Mesta KoSice, Z-8829/2019 ¢.z.2452/19

- Exeku¢ny prikaz 403EX 208/20 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava, sudny exekutor
Mgr. Peter Bertok, Exekutorsky urad KoSice, MurgaSova 3, 040 01 Kosice, Z - 5718/2020 - 1087/2020

- Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava ¢. MK/B/2020/044707 /MK/B/2020/00229123 /54 na zabezpecenie
danovej pohl'adavky mesta Kosice., Z-9659/2020, Z-10467 /2020 zo dia 30.12.2020 (oznamenie pravoplatnosti) -
€.z.7/2021

- Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava na nehnutelnost 403EX
273/18-18, sudny exekutor Mgr. Peter Bertdk, Exekutorsky urad KoSice, MurgaSova 3, 040 01 KosSice, Z -
9828/2020 ¢.z.205/2021

- Exekuc¢ny prikaz 403EX 523/20-16 na vykonanie exekticie zriadenim exekucného zalozného prava zo dna
21.12.2020, sudny exekutor Mgr. Peter Bertok, Exekutorsky urad KosSice, MurgasSova 3, 040 01 KosSice, Z-71/2021
- €z.233/2021

- Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava 403EX 155/21-17, Exekuatorsky
urad, Mgr. Peter Bertdk, Murgasova 3, 040 01 KosSice, Z-3081/2021 ¢.z. 644 /21

- Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutelnost ¢. 111EX
441/20 - 19, Exekutorsky urad Kosice, Stdrova 17, 040 01 Kosice, sudny exekutor JUDr. Michal Mazur. Z-
5152/2021 zo dia 8.6.2021 ¢.z.1049/21

- Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava ¢. 403EX 26/22-17, Sidny
exekutor Mgr. Peter Bertok, Exekutorsky urad KoSice so sidlom Murgasova 3, 040 01 KoSice, 1C0O: 42324793, Z-
2208/2022, ¢.z. 454/2022

- 2490/2023, Exekuc¢ny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava 111EX 873/21-21
na nehnutel'nosti, Exekutorsky urad KoSice, Sidny exekutor JUDr. Michal Mazur so sidlom Jantarova 30, 040 01
Kosice, SR, - ¢islo zmeny - 525/2023

- Exekuc¢ny prikaz 111EX 1121/22-22 na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na byt C.
6/111. posch. a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu o vel'kosti 2839/100 000 v
prospech: VSeobecna zdravotna poistovia, a.s., Pandnska cesta 2, Bratislava, 1C0: 35937874, 7-2834/2023 ¢.z.
590/2023 (JUDr. Michal Maztr, Jantarova 30, KoSice)

- Exeku¢ny prikaz 111EX 261/23-27 na vykonanie exekticie zriadenim exekucného zaloznéhoprava na byt ¢. 6/111.
posch. a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu o velkosti 2839/100 000 v prospech:
Uzemné bytové druZstvo, BukureStska 12, KoSice, Z-5480/2023 ¢.z. 1123/2023 ( JUDr. Michal Mazr, Jantarova
30, Kosice

- Rozhodnutia Mesta KoSice ¢. MK/B/2023/048874/MK/B/2023/00267652/70 zo dila 8.11.2023 o zriadeni
zalozného prava k nehnutel'nostiam. Z-6873/2023 - 1630/23
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2. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 2616 - ¢iastoény zo dia 12.03.2024
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné  Vymera Druh Spobsob Umiest. Pravny Druh
Cislo v m? pozemku Vyuz. p. pozemku vztah chr. n.
3453/1 467 zastavana plocha a nadvorie 15 1 3

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 3453/1 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2398
Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

15- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stipisnym ¢islom

Ké6d umiestnenia pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

7 __Caplova Monika r. Baloghova a Dano Capla, Pekinska 17, Kosice, PSC 040 13, SR,

Datum narodenia: 18.05.1976 Datum narodenia: 15.06.1966 Spoluvlastnicky podiel: 2839/100000
Titul nadobudnutia:

Rozhodnutie o povoleni vkladu Zmluvy o prevode pozemku V-12149/2010 zo dia 24.01.2011 v.z.94/11
Poznamky:

Upovedomenie o spésobe vykonania exekucie ¢. EX 84/2005 predajom nehnutel'nosti, JUDr. Ladislav Jakubec -
sudny exekutor, Exekutorsky urad, Zamocka 30, 811 01 Bratislava, P - 937/2011 - 1033/2011.

-informativna: Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava ¢. Ex185/2013,
Exekutorsky urad PreSov, sudny exekutor JUDr. Richard Gibarti, Konstantinova 6, 080 01 PreSov, P - 958/2013 -
743/2013.

-Informativna: Poznamendava sa zacatie vykonu zaloZného prava veritelom: Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome Pekinska 17,19, KoSice, ktory si uspokoji pohl'adavku predajom zalohu formou
dobrovol'nej drazby, P-836/2019 ¢.z. 2045/2019

-Obmedzujica poznamka

-Upovedomenie o zadati exekiicie predajom nehnutelnosti ¢&. EX 185/2013 v prospech: CSOB Leasing, a.s.,
Panénska cesta 11, 852 01 Bratislava, ICO: 35 704 713 - P-771/2023 - ¢.z.1242/2023 (EU, JUDr. Richard Gibarti,
Plzenska 2, 080 01 PreSov) Zakazuje sa povinnému nakladat' so svojim majetkom, najma ho previest na ind osobu
alebo ho zatazit.

-Informativna: Poznamenava sa zacatie vykonu zaloZného prava veritelom: Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome ¢.s. 2538, ul. Pekinska 17,19, KoSice, ktory si uspokoji pohl'adavku predajom nehnutel'nosti
formou dobrovol'nej drazby, P-974/2023 ¢.z. 1583/2023

CAST C: TARCHY

-Zakonné zaloZné pravo podla § 23 zdkona ¢. 182/93 Z.z. k prevaddzanému podielu na pozemku v prospech
vlastnikov bytov v dome.

-Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nosti EX 84/2005,
Exekutorsky drad Bratislava, sudny exekutor JUDr. Ladislav Jakubec, Zamocka 30, 811 01 Bratislava,Z-5574/11
v.z.970/11

-Exekucny prikaz EX 208/2011-28 na zriadenie zalozného prava na pozemok parcela registra ,,C,, ¢. 3453/1 na
podiel o vel'kosti 2839/100 000 v prospech: AutoFinance, a.s., Okruzna 18, Poprad, Z-8306/14 v.z. 1691/14
Nehnutel'nost sa zexekvovava pre vymahanu pohl'adavku. (JUDr. Dusan Kormanik, Obchodna 2, Stara Luboviia)
-Exekuc¢ny prikaz na zriadenie zaloZného prava ¢. EX 115/2011-48 v prospech opravneného: AutoFinance, a.s.,
Okruzna 18, 058 01 Poprad, 1CO: 36810894 (EU, JUDr. Dusan Kormanik, Obchodna 2, 064 01 Stara Lubovna) - Z
8307/14 -v.z.1693/2014

-Exekuc¢ny prikaz na zriadenie zaloZzného prava EX 185/2013, Exekuatorsky tirad, JUDr. Richard Gibarti,
Konstantinova 6, 080 01 PreSov, Z-8857/2014 v.z. 1792/14

-Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekucného zaloZného prava na nehnutel'nosti ¢. 111EX
225/18. Exekutorsky urad KoSice, JUDr. Michal Maztr, Stdrova 17, 040 01 KoSice, Z-5806/2019 zo dna
05.08.2019 - 1652/19

-Exekucny prikaz 403EX 208/20 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava, sidny exekutor
Mgr. Peter Bertok, Exekutorsky urad KoSice, Murgasova 3, 040 01 KoSice, Z - 5718/2020 - 1087/2020
-Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zaloZného prava na nehnutel'nost 403EX
273/18-18, sudny exekutor Mgr. Peter Bertdk, Exekitorsky urad KoSice, MurgaSova 3, 040 01 KoSice, Z -
9828/2020 ¢.z.205/2021
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-Exekucny prikaz 403EX 523/20-16 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava zo dia
21.12.2020, sudny exekutor Mgr. Peter Bertok, Exekutorsky urad KoSice, Murgasova 3, 040 01 KoSice, Z-71/2021
- €z2.233/2021

-Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava 403EX 155/21-17, Exekuatorsky
urad, Mgr. Peter Bertok, Murgasova 3, 040 01 KoSice, Z-3081/2021 ¢.z. 644/2

-Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost ¢. 111EX
441/20 - 19, Exekutorsky urad KoSice, Stdrova 17, 040 01 Kosice, sudny exekutor JUDr. Michal Mazr. Z-
5152/2021 zo dia 8.6.2021 ¢.z.1049/21

-Exekucny prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava ¢. 403EX 26/22-17, Stidny
exekutor Mgr. Peter Bertdk, Exekutorsky urad KoSice so sidlom MurgaSova 3, 040 01 KoSice, 1C0: 42324793, Z-
2208/2022, ¢.z. 454/2022

-Z 2490/2023, Exekucny prikaz na vykonanie exektcie zriadenim exeku¢ného zalozného prava 111EX 873/21-21
na nehnutel'nosti, Exekutorsky trad KoSice, Stidny exekutor JUDr. Michal Mazur so sidlom Jantarova 30, 040 01
Kosice, SR, - ¢islo zmeny - 525/2023

-Exekucny prikaz 111EX 1121/22-22 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na pozemok
parcela registra C KN ¢. 3453/1 na podiel o vel'kosti 2839/100 000 v prospech: VSeobecna zdravotna poistoviia,
a.s., Panonska cesta 2, Bratislava, ICO : 35937874, 7-2834/2023 ¢.z. 590/2023 (JUDr. Michal Mazur, Jantarova 30,
Kosice)

-Exekucny prikaz 111EX 261/23-27 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na pozemok
parcela registra C KN ¢ 3453/1 na podiel o vel'’kosti 2839/100 000 v prospech: Uzemné bytové druzstvo,
Bukurestska 12, KoSice, Z-5480/2023 ¢.z. 1123 /2023 (JUDr. Michal Mazur, Jantarova 30, KoSice)

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana znalcom dna 11.03.2024. Byt nebol znalcovi
spristupneny. Majitel nehnutelnosti nereagoval na vyzvu znalca o kontaktovanie. Bola vykonana obhliadka
vonkajSich a vnutornych priestorov bytového domu, spolocnych casti, zariadeni a spolo¢nych priestorov
bytového domu, z ktorych bola vyhotovena fotodokumentacia.

« Skutkovy stav dostupnych priestorov nehnutelnosti, je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

d) Technicka dokumentacia:

e Znalcovi bola na poziadanie o suc¢innost, predlozena projektovd dokumentacia bytového domu sup. ¢. 2538,
ktora je v sulade so skutoCnostou. Poskytnuta bola vymera bytu ¢. 6 na 3.poschodi zo zmluvy o prevode
vlastnictva bytu, ktorti vymeru poskytol spravca bytového domu - UBD Kosice - Tahanovce, Bukurestska 12,
KoSice. Vymera bytu €. 6 predstavuje hodnotu 80,44 m? vratane pivnice patriacej k Stvorizbovému bytu,
nachadzajtcej sa v 1.NP. Znalcom bol overeny tidaj pri detaile bytu ¢.6 na 3. poschodi vo vchode ¢. 17, v katastri
nehnutelnosti, kde je uvedena vymera bytu 80 m2. Vo vypocte uvazujem s vymerou 79,08 m2, ktora je ziskana
prepoctom z projektovej dokumentacie, ktort poskytol spravca bytového domu zo svojej bytovej evidencie. Vek
stavby je stanoveny na zaklade poskytnuteho dokladu o veku stavby vystaveného UBD Kosice - Tahanovece, t.j.
stavba je uzivana od roku 1991. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené linedrnou metédou. ( Zivotnost
panelovej sustavy sa pohybuje v intervale 80 - 100 rokov, v zavislosti od technického stavu a materialovo -
technického prevedenia). Zivotnost' stanovena na 90 rokov vzhl'adom na kompletnii obnovu bytového domu v
rokoch 2010 - 2011.

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 tidajoch katastra.

Byt ¢. 6 je evidovany na liste vlastnictva ¢ 2398 k.4. Nové Tahanovce, vo vlastnictve Caplova Monika a Dano Capla.
Pozemok parcela registra C-KN s parc. ¢ 3453/1 je evidovany na LV ¢ 2616 k.4. Nové Tahanovce, vo vlastnictve
Caplova Monika a Dano Capla.

Bytovy dom sup. ¢.2538 a parcela ¢. 3453/1 registra C-KN su zakreslené na katastralnej mape.

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

e Byt . 6 na 3. poschodi /4.NP/ v bytovom dome sup. ¢. 2538, ul. Pekinska 17 na parc. ¢. 3453 /1 registra C-KN

« spoluvlastnicky podiel: 2839/100000 k pozemku s parc. ¢. 3453 /1 registra C-KN zastavané plochy a nddvoria o
vymere 467 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
* nenachadzaju sa
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2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt €. 6, na 3. posch. v byt. dome sup. ¢.2538, Pekinska 17, KoSice - Sidlisko

Tahanovce

Radovy bytovy dom panelovej konstrukcie je realizovany v stavebnom konstrukénom systéme P1.14 ako 9
podlazny s prvym nadzemnym vstupnym podlazim /1.NP/. Bytové domy P1.14 maju uzavrety priestorovy nosny
systém, zloZeny z prie¢nych a pozdiznych nosnych stien. V smere rozponu v ¢leneni fasady st zavazné zakladné
moduly 3 000 a 4200 mm. Konstrukéna vyska podlazi je 2800 mm. Objekt je rieSeny ako radovy bytovy dom s
dvomi sekciami. Celkova kapacita bytového domu je 2 bytové jednotky x 8 podlazi, t.j. 16 bytov v jednom vchode.
Nehnutel'nost bola postavena v roku 1991, vid' doklad o veku stavby. Ohodnocovany byt €. 6 je umiestneny na 3.
poschodi / 4.NP/ bytového domu stip. & 2538 na ulici Pekinska ¢ 17, v katastrdlnom tizemi Nové Tahanovce, obec
Kosice - Sidlisko Tahanovce, okr. Ko$ice I. Lokalita v ktorej sa bytovy dom nachadza, Sidlisko Tahanovce bolo
postavené v devatdesiatych rokoch minulého storocia. Je to pokojna cCast sidliska, umiestnena pod lesom,
vystavana z montovanych beténovych ploSnych panelov podla typovych projektov bytovych domov. O byty v
tejto lokalite pretrvava ustaleny zaujem. Do centra mesta Ko$ice je cca 7 km. Stvorizbovy byt je I. kategorie.
Spoluvlastnicky podiel ku spolo¢nym castiam a zariadeniam bytového domu je v podiele 2839/100000.
Spoluvlastnicky podiel k bytu 1/1.

TECHNICKY STAV: / ku diu 11.03.2024/

Na zaklade miestneho Setrenia bolo zistené, Ze na bytovom dome bola prevedena celkova obnova. Prevedena bola
obnova obalovych konstrukecif so zateplenim. Prevedena bola vymena vstupnych dveri z obidvoch stran vstupu a
okien v spolo¢nych priestoroch na vstupnom podlazi a ostatnych obytnych podlaziach. Vstupna brana bola
vybavena elektronickym vratnikom. Osadené boli nové poStové schranky. Prevedena bola tprava vnutornych
povrchov stien vymal'ovanim. Vo vstupnom podlazi je obklad stien aZ po strop. Obklad je aj z vonkajSej strany pri
vstupe. PoloZena bola dlazba v spolo¢nych schodiskovych priestoroch na vSetkych podlaziach a na vstupnom
podlazi. Osadené boli nové osvetlovacie telesd. V bytovom dome boli vymenené stipackové rozvody vody a
kanalizacie a oSetrené rozvody plynu. Vo vytahovej Sachte je osadeny novy vytah s nosnostou 475 kg, ktory je
pristupny na medziposchodi.

Bytovy dom ma 9 nadzemnych podlazi. V 1.NP, ktoré je vstupnym podlazim sa nachddza zadverie, chodba, vytah,
dvojramenné schodisko, miestnosti s pivnicami k jednotlivym bytom, technické miestnosti a spolo¢né priestory -
kocikaren, pracovna, suSiaren. Na typickom podlazi sa nachadza chodba, dve bytové jednotky, 1xvytah a
dvojramenné schodisko. Bytovy dom je napojeny na vSetky mestské inZinierske siete (eli., plynovod, vodovod,
kanalizacia , teplovod a internet). Pristup k bytovému domu je z ulice Pekinska s parkoviskom pred bytovym
domom zo severovychodnej strany. Bytovy dom je hodnoteny vo velmi dobrom technickom stave, vratane
prevedenych oprav a zateplenia obalovych konstrukcii. Upravy st zohladnené pri stanoveni koeficientu
vybavenosti ,kv’". Zivotnost a opotrebovanie je stanovené linedrnou metédou. Zakladna Zivotnost stanovena na
90 rokov, pre bytové domy panelové, vzhl'adom na kompletnd obnovu bytového domu.

SPOLOCNE CASTI:

Zaklady - ZB doska a piléty, s izolaciou proti zemnej vlhkosti

Zvislé nosné konstrukcie - Zelezobeténovy prefabrikovany skelet montovany z dielcov beténovych plo$nych
Deliace konStrukcie z beténovych panelov hrabky 80 mm.

Vodorovné konstrukcie - Zelezobeténové prefabrikované dosky z panelov hr. 150 mm a podlahou 50 mm
Zelezobeténové prefabrikované dvojramenné schodiska s naglapnou vrstvou liate terazzo

ZastreSenie bez krytiny - plocha strecha, dvojplastova so spadom cca 2,5%

Krytina strechy - z povlakovych krytin vo forme hydroizolatnych pasov

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

Upravy vniitornych povrchov - vapenné $tukové omietky stien a stropov, na vstupnom podlaZi keramicky obklad
po strop

Upravy vonkajsich povrchov - zateplenie kontaktnym zatepl'ovacim systémom s povrchovou silikatovou
omietkou

Dvere a vrata - v spolo¢nych priestoroch si osadené prevazne dvere na baze dreva plné v plechovych zarubniach,
vstupné dvere kovoplastové so zasklenim, vymenené z obidvoch stran vstupu, plus zadverie.

Okna - plastové s dvojvrstvovym zasklenim v bielom prevedeni

Povrchy podlah - v komunikac¢nych priestoroch vstupného podlazia z keramickej dlazby, pred bytmi, na
schodiskach keramicka dlazba

Vonkajsie prislusenstvo - pripojenia na technick infrastruktiru
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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 st inStalované

v rozvadzacoch na jednotlivych podlaziach pred bytmi. Vnitorné rozvody su realizované v kablovych zl'aboch, na
jednotlivych podlaziach v spolo¢nych priestoroch nad omietkou pod liStou. Osvetlenie v spolo¢nych priestoroch je
pohybovymi senzormi

Bleskozvod - s uzemiiovacou sistavou

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z plastovych rir s tepelnou izolaciou
Vnutornd kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie z plastovych rur

Vnttorny plynovod - z ocel'ovych rur.

Ohrev teplej vody centralny z vymennikovej stanice.

Ostatné - rozvody slaboprudu (telefén, domovy telefén).

Vytahy - 1x novy osobny vytah, nosnost do 475 kg

Popis bytu &. 6 na 3. poschodi/ 4.NP/, ul. Pekinska & 17, Kosice - Sidlisko Tahanovce:

Vzhl'adom na to, Ze byt nebol znalcovi spristupneny, ohodnotenie je vykonané z dostupnych podkladov
poskytnutych znalcovi. Poskytnuty bol podorys typického podlazia bytového domu stp. ¢. 2538 s podorysom
Stvorizbového bytu ¢. 6 na 3. poschodi a pddorys vstupného podlazia, v ktorom sa nachddzaju pivnice
prislichajice k jednotlivym bytom. Ohodnotenie je vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z. Byt je
hodnoteny v pévodnom stave so Standardnym vybavenim, zohl'adneny je Standard jednotlivych prvkov pri
vypocte koeficienta vybavenosti kv=1. Uvazované je, Ze byt je v pdvodnom stave, bez vykonanych dispozi¢nych
zmien, Uprav a vymeny bytového vybavenia. VonkajSou obhliadkou bolo zistené, Ze na byte st vymenené plastové
okna a vchodové dvere. Zohl'adnené v polozke ostatné, pri vypocte koeficienta vybavenosti ,kv"".

Ohodnocovany byt ¢. 6/3 .poschodi je v osobnom vlastnictve vlastnikov: Caplovd Monika a Capla Dano/ vid' LV
2398 a 2616/. Spravcovskym bytovym druZstvom UBD Kosice - Tahanovce, Bukurestska 12, bola znalcovi
poskytnutd vymera bytu ¢. 6/3.posch. - vynatok zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu, v ktorom je stanovena
uzitkova plocha bytu o vymere 80,44 m, z toho podlahova plocha bytu je 76,95 m2. Tato plocha je v sulade s
prepoctom podlahovej plochy bytu znalcom, na zaklade poskytnutého realizacného projektu bytového domu bez
pivnice, ktord je 77,01 m? / zisteny minimalny rozdiel je 0,06 m2/. Vratane pivnice je Uzitkova plocha bytu podl'a
prepoctu z realizacného projektu 79,08 m2. Minimalne zistené odchylky si v norme a nemaju vplyv na vycislenie
celkovej vSeobecnej hodnoty bytu.

Dispoziciu bytu tvori: 4 x izba, predsien, kipeltia, samostatné WC, kuchyia, lodZia a pivnica v 1.NP.

Podl'a projektovej dokumentacie bolo zistené, Ze samotna podlahova plocha bytu predstavuje vymeru 77,01 m2.
K tejto vymere bola pripocitana podlahova plocha pivnice patriacej k bytu, nachadzajicej sa v 1.NP.

Byt €. 6 je umiestneny vo chode ¢. 17 vo vnutornej sekcii bytového domu na 3. poschodi /4.NP/ bytového domu
Pekinska, je vybaveny uplnym zakladnym prisluSenstvom a tstrednym kirenim z centralneho zdroja, uvaZzované
je s poévodnou dispoziciou bytového jadra. Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze byt nebol spristupneny k obhliadke,
nebolo mozné zistit skutocny technicky stav a pripadné vykonané rekonsStrukcie, resp. vymeny jednotlivych
prvkov kratkodobej Zivotnosti a vybavenia bytu. Z tohto dévodu je uvazované pri stanoveni technickej hodnoty so
Standardnym vybavenim bytu, ¢o je zohladnené pri stanoveni koeficienta vybavenosti kv=1. Zohl'adnena je
vymena okien za plastové a vymena vchodovych dveri, ¢o bolo mozné zistit pri obhliadke spolo¢nych priestorov a
spolo¢nych casti a zariadeni bytového domu. predpoklada sa, Ze byt je dobre udrziavany, vzhl'adom na to, Ze je
obyvany.

Standardné vybavenie bytu predstavuje:

Bytové jadro je kovoplastické B 63 / umakartové/ rozmerov 2 010 x 2 622 mm s jednoduchou varou,
keramickym umyvadlom a vyvodom na pracku, 1x sprchova batéria, 1x umyvadlova batéria. WC samostatné s
keramickou WC misou kombi so splachovacou nadrzkou v pozadi s inStalacnym jadrom. Kuchyma je s osadenou
kuchynskou linkou z materidlu na baze dreva o dizke 2,0 m a spotrebi¢mi - plynovy sporak s digestorom. V
kuchynskej linke je osadeny nerezovy drez s vodovodnou batériou. Podlahy v obytnych priestoroch su s
naslapnou vrstvou z PVC podlahovin IZOLIT s impregnacnou podlozkou. Okna a balkénové dvere su typové
plastové s izolatnym dvojsklom, vstupné dvere drevené dyhové bezpecnostné, vnitorné dvere drevené dyhové
plné alebo s presklenim. Na stendch bytu sd vapenné Stukové omietky s povrchovou tpravou. Bytové rozvody
vodovodu, plynovodu a kanalizacné su uvazované povodné. Stupacie rozvody boli celoplosne v ramci bytového
domu vymenené. Rozvody elektroinstalacie st poévodné. Kurenie ustredné teplovodné, radiatory ocel'ové
doskové. Byt ma samostatné meranie SV, TUV, plynu a elektro, certifikovanymi mera¢mi. Byt je v $tandardnej
vybave, je obyvany vlastnikmi bytu s rodinnymi prislu$nikmi. K bytu prinaleZi 1 x lodZia o diZke 2,70 m so
vstupom z izby- spdlne orientovana na juhozapad. Pivnica sa nachadza v 1. nadzemnom podlaZi. Pivni¢né
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priestory neboli znalcovi spristupnené. Vymera pivnice je prevzata z projektovej dokumentacie - patriaca k bytu
¢.6/1,80*%1,15 m/.

Popis bytu €. 6 - jeho prisluSenstva, spolocnych Casti a zariadeni byt. domu stp. ¢. 2538 Pekinska 17:
Sucast'ou bytu je vniitorné vybavenie:

vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, a plynové bytové pripojky, pripojka STA, okrem tych, ktoré st
urcené na spolo¢né uzivanie. PoStova schranka, zvoncek, kuchynska linka, plynovy sporak, vodovodné batérie,
vana a radiatory.

Spolo¢né casti domu su:

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

Spoloc¢né zariadenia domu s:

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

Charakter nehnutel'nosti:

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

Index koeficientu cenovej tirovne, posledny zndmy ku diiu ohodnotenia 4/1996---4/2023 = 3,661 pre odbor
stavebnictvo ako celok, koeficient izemného vplyvu - 1,06 vzh'adom na polohu v ramci krajského mesta Kosice,
priemerny koeficient polohovej diferenciacie 1,1.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Izba 4,05*5,72 23,17
Izba 4,628%2,85 13,19
Izba 4,17*%1,985 8,28
Izba 4,17*1,985 8,28
Predsien 4,05*1,95 7,90
Chodba 2,82*0,83 2,34
Kuchytia 2,85*3,45 9,83
Kupelna 2,01*1,56 3,14
WC 1,06%0,83 0,88
Vymera bytu bez pivnice 77,01
Pivnica 1,80*1,15 2,07
Vypocitana podlahova plocha ‘ 79,08
Loggia 2,70*1,20 3,24

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 EUR/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,06

Pocet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo |Nazov Cegl(}\[/z’;o;])(:;iiel Koef. Stand. ksi Uprzcnlg?*plggielu Cﬁz?i;}:):)eon(t; :
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,50 7,50 5,97
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 14,30
Stropy 8,00 1,00 8,00 6,36
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4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,39
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 4,77
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,39
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,50 1,50 1,19
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,50 7,50 5,97
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,10 2,20 1,75
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,50 0,75 0,60
11 Dvere 0,50 2,50 1,25 0,99
12 Okna 5,00 2,50 12,50 9,94
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,60
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,99
15 Elektroinstalacia 2,00 1,05 2,10 1,67
16 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,19
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,75
18 Vnutorna kanalizécia 2,00 1,10 2,20 1,75
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,80
20 Vytahy 2,00 2,50 5,00 3,98
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,39
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,18
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,80
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,39
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 1,99
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,99
27 Elektroinstalécia 3,00 1,00 3,00 2,39
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,80
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,80
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,40
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,59
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,00 2,00 1,59
33 wléitorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 318
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,18
35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 2,98
Spolu 100,00 | | 12570 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=125,70 /100 = 1,257
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kg *kv*km [EUR/m?]
VH = 325,30 EUR/m2* 3,661 * 1,037 * 1,2570 * 1,06
. VH =1 645,52 EUR/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] 0 [%] TS [%]
Byt €. 6, na 3. posch. v byt.
dome s. ¢.2538, Pekinska 17, 1991 33 57 90 36,67 63,33

Kosgice - Sidlisko Tahanovce

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [EUR]

Vychodiskova hodnota 1 645,52 EUR/m2 * 79,08m?2

Technicka hodnota 63,33%z130127,72 EUR

130 127,72
82 409,89
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Poloha a okolie bytového domu Pekinska 17, KoSice - Sidlisko Tahanovce

PG,

Bytovy dom sup. ¢. 2538 sa nachadza v intravilane mesta KoSice, okres KoSice I, na rovinatom pozemku parc. ¢.
3453/1 na ulici Pekinska ¢. 17, v k.i. Nové Tahanovce v strede Sidliska Tahanovce, v okrajovej ¢asti pod lesom na
svahovitom teréne. Jedna sa o radovy bytovy dom, s dvoma sekciami, ktory ma 9 nadzemnych podlazi, pricom
1.NP je vstupné podlazie. Ohodnocovany byt ¢. 6 sa nachiddza na 3. poschodi /4. NP/ bytového domu vo vchode ¢.
17. Bytovy dom je pristupny z miestnej komunikacie ulice Pekinska s moznostou parkovania autom v okoli
bytového domu na pristupovych komunikaciach a verejnych parkovacich plochach. Dopravné spojenie s centrom
mesta je mestskou hromadnou dopravou (autobus), odhadovany cas jazdy autom do centra je cca 10 - 15 min,
zastavka mestskej dopravy sa nachadza cca 150 m od bytového domu. V mieste je moznost pripojenia na miestne
rozvody vody, elektriny, kanalizacie, plynu, rozvod tepla, oznamovacie rozvody a internet. Orientacia dvoch
vacsich miestnosti a loggie je na svetovu stranu juhozapad, tri mensSie izby su orientované na severovychod. V
okoli prevlada zastavba bytovych domov a v blizkosti s aj objekty obc¢ianskej vybavenosti ( obchodné centrj,
obchody, sluzby, Skoly, poboc¢ky bank, poliklinika, posta ). Svojou polohou a stavebno - technickym stavom
vyhovuje tcelu vyuzitia ako bytovy dom. Lokalita v ktorej sa bytovy dom nachadza - sidlisko Tahanovce je trvale
zacClenené do izemného planu mesta KoSice a v tejto suvislosti sa nepredpokladaji zZiadne zmeny. O byty je v tejto
lokalite v sicasnosti zaujem v rovnovahe s ponukou Stvorizbovych bytov na trhu.

Podrobnejsi opis polohy je vykonany podl'a kritérii pre zohl'adnenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pravou

jej casovej hodnoty.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Ohodnocovana nehnutel'nost je od roku 1991 - od zaciatku uZivania, vyuZivana ako 4- izbovy byt v bytovom dome

o vymere cca 80 m2. Svojim dispozi¢nym rieSenim je urceny na byvanie. Svojmu ucelu sluzi neustale. Byt je
mozné prenajimat inej fyzickej a pravnickej osobe celorocne, ako aj uzivat pre vlastné bytové acely. Alternativne
vyuzitie priestorov je nepravdepodobné. Zmena ucelu vyuzitia bytovej Casti, resp. spolo¢nych casti a zariadeni
domu je moZna len v sdlade s prislu§nymi ustanoveniami stavebného zakona.

Byt je v osobnom vlastnictve manZelov Caplovych a obyvany je majitelmi bytu.

Spravca - UBD Kogice - Tahanovce, Bukurestska 12, 040 13 Kosice

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 zname ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre dcely byvania. V okoli sa nenachadzaji konfliktné skupiny obyvatel'stva.

1/ Podiel z pozemku pod bytovym domom je vo vlastnictve majitel'a bytu
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a
su uvedené v casti B ako poznamka a v ¢asti C- tarchy:
CAST C: TARCHY

Pozri prilohy znaleckého posudku LV ¢. 2398 a 2616!

Dalsie rizika neboli zistené vzhl'adom na to, Ze znalcovi nebola poskytnuta st¢innost’ a byt nebol znalcovi
spristupneny.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

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

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

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,200
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,605
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vﬁiﬁf‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

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

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

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L. 3,300 7 23,1000
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety s bl btk wmenosiashkb Ly o5 twaong
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,100 6 6,6000
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

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

gg;;?;(;ésrgjaizr;?l;aopsri/zovnych moznosti v mieste, L 3,300 8 26,4000
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E}}/,igl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,100 6 6,6000
9 Orienticia 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
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11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

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

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

posta, Skola, Qoliklin,ika, lfulturne zariadenia, kompletna siet 1L 2,200 6 13,2000

obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

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

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

dobry byt 11 2,200 20 44,0000

Spolu 145 260,15
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 260,15/ 145 1,794
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 82 409,89 EUR * 1,794 147 843,34 EUR
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: podla LV ¢. 2616
55
3449 2697
22537

52 253Ti5

34532 345\
M 253713
< K

Pozemok parec. & 3453/1 k.. Nové Tahanovce podla LV ¢.2616;

Popis pozemku:
Predmetom ohodnotenia sd rovinaté pozemky, v zastavanom tzemi KoSice - Sidlisko Tahanovce, v katastralnom
tizemi Nové Tahanovce, zapisané v LV & 2616, leziace v okrajovej &asti pod lesom, s pristupom po spevnenej
miestnej komunikacii, doprava do centra mesta vyhovujica, moznost spojenia hromadnou autobusovou
dopravou MHD. V evidencii nehnutel'nosti vedené na LV ¢. 2616 ako parcela registra C-KN s parc. ¢. 3453/1
zastavané plochy a nadvoria o vymere 467 m2. Spoluvlastnicky podiel k pozemku je : 2839/100000. Vymera
vlastnikovho pozemku je 13,26 m2. PozemKy s napojenim na vSetky verejné inzinierske siete: elektrina, vodovod,
kanalizacia, plynovod, horticovod a internet. Negativne ac¢inky okolia na pozemky neboli zistené. Pozemok s parc.
¢. 3453/1 je zastavany bytovym domom so sup. ¢. 2538 Pekinska 17,19.
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Za jednotkovu vychodiskovi hodnotu bola zvolena vychodiskova hodnota pozemkov mesta Kosice = 26,56 EUR /
m2.
Pozemok je ohodnocovanv v vasle vyhlasky MS SR ¢.213/2017, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z.

E.3.1.1 PozemKy na zastavanom tzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia
obci,) pozemKky v zriadenych zahradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného Gzemia obci urc¢ené na stavbu,)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch)
VSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M *VSHmj [EUR],
kde: M -vymera pozemku v m?

VSHm j - jednotkova vSeobecna 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'a v EUR/m2

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

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

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

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

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

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

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

Vychodiskova hodnota pozemku na m2? podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z

Klasifikécia obce — ndzov alebo tidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHwv /EUR/m?2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, Kogice, Banska Bystrica a mesta:

Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych 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

Pri stanoveni VSH pozemku je vychadzané:

1./ z lokality izemia - krajské mesto KoSice - obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov /ks=1,5/

2./ intenzita vyuzitia izemia - bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim /kv=1,05/
3./ poloha dostupnosti. zastavky MHD do 5 min. - pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
dopravy /kd=1/

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

5./ pozemky s moZnostou napojenia na vSetky verejné inZinierske siete: elektrina, vodovod, kanalizacia,
plynovod, hordcovod a internet /ki=1,5/

6./ zo situdcie na trhu s nehnutel'nostami pre krajské mesto Kosice, k.i. Nové Tahanovce, ktoré upravujem
koeficientmi, podl'a skutkového stavu (vid’ tabul'ka). /kz=1,6/

Parcela Druh pozemku Vzorec S,polu Podiel Vymera
vymera

3453/1 zastavana plocha a nadvorie 467 467,00 2839/100000 13,26 m2
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHm = 26,56 EUR/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000 150
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s ’
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situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit witia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim vybavenim,
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki - . , Y , _— . . -
koeficient technickej ;}le\ile)l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku
kz . P . ) .
koeficient povy3ujticich 5. pl)f)zerr.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,60
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujticich ~ 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 *1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,60 * 1,00 4,9140
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHw; * kep = 26,56 EUR/m2 * 4,9140 130,52 EUR/m?
V3eobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 13,26 m2 * 130,52 EUR/m?2 1730,70 EUR
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE
Otazky: Znalcovi sa uklada:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
1/ zapisanych na LV ¢. 2398, vedenom Okresnym tradom KoSice - Katastralny odbor, Okres: Kosice I, Obec:
KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, Katastralne tizemie: Nové Tahanovce, a to:

- byt ¢. 6, na 3. poschodi vo chode ¢. 17, bytového domu Pekinska 17, 19 stp. €. 2538, postavenom na
parcele registra C-KN s parc. ¢. 3453/1

- podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve: 2839/100000
2/ zapisanych na LV ¢. 2616, vedenom Okresnym tradom KoSice - Katastralny odbor, Okres: KoSice I, Obec:
KOSICE - SIDLISKO TAHANOVCE, Katastralne tizemie: Nové Tahanovce, a to:

- spoluvlastnicka podiel k pozemku: 2839/100000, parcela registra C-KN s parcelnym ¢islom 3453/1 o
vymere 467 m2, druh pozemKku: zastavana plocha a nadvorie
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlaSky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004
- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov
Odpoved:
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. VzhI'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 vSeobecnd hodnotu predmetného bytu ako
celku v danom mieste a Case pri jeho poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

VSeobecna hodnota 4- izbového bytu ¢. 6, na 3. poschodi (4.NP) bytového domu sup. ¢. 2538, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 2839/100000 nachadzajiiceho sa na ul. Pekinska ¢. 17, Okres: Kosice I, Obec: KOSICE -
SIDLISKO TAHANOVCE, k.ii.: Nové Tahanovce, podl'a LV & 2398 a 2616, stanovena metédou polohovej
diferenciacie je 150 000,- EUR ku diiu ohodnotenia.

Slovom: Jedenstopat'desiattisic EUR.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou (byty a nebyt. priestory) : 147 843,34 EUR
PozemKky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 1730,70 EUR

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvlastnicky podiel ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
Stavby

ekingic 17, Koice. sk Tahanovce ! 147 843,34
Pozemky

podl'a LV & 2616 - parc. & 3453/1 (13,26 m2) 2839/100000 1730,70
Spolu VSH 149 574,04
Zaokruhlena VSH spolu | 150 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 150 000,00 EUR
Slovom: Jedenstopatdesiattisic EUR
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4. MIMORIADNE RIZIKA

V suvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného bytu nie st zndme zZiadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre Gcely byvania. V okoli sa nenachadzaja konfliktné skupiny obyvatel'stva. Znalcovi neboli
predlozené v Case ohodnotenia Ziadne ndjomné zmluvy.

MoZné rizika:

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

su uvedené v casti B ako poznamka a v ¢asti C- tarchy:

CAST C: TARCHY
Pozri LV ¢. 2398 a 2616 v prilohach znaleckého posudku!

3/ Vzhladom na skutoCnost, Ze byt nebol znalcovi spristupneny, ohodnotenie je vykonané z dostupnych
podkladov poskytnutych zadavatel'om na vyZziadanie znalca. Poskytnuta bola projektova dokumentacia - podorys
vstupného podlazia a typického podlazia s pédorysom Stvorizbového bytu ¢ 6/3. p. a pivnice v 1.NP.
Ohodnotenie je vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.

Znalec nenesie zodpovednost za pripadné, d’alSie zamlc¢ané rizika vzhl'adom na to, Ze majitel' bytu neposkytol
znalcovi sucinnost.

Dalsie rizika neboli zistené. V budiicnosti sa nepredpokladajii mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti.

V Kosiciach dia 19.03.2024 Ing. Eva HAKAJOVA

IV. PRILOHY

1)(1xA4) Objednavka zo diia 07.02.2024, Sp. zn.: PDS-090/24-2019

2)(2xA4) Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby zo dina 07.02.2024, Sp. zn.: PDS-090/23-2019

3)(4xA4) Ciastoény vypis z listu vlastnictva & 2398 vytvoreny cez Katastralny portal zo diia 12.03.2024
4)(3xA4) Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 2616 vytvoreny cez katastralny portal zo diia 12.03.2024
5)(1xA4) Képia katastralnej mapy katastralneho tizemia Nové Tahanovce, vytvorena cez katastralny portal zo diia
12.03.2024

6)(1xA4) Doklad o veku stavby - vystaveny UBD KoSice - Tahanovce, Bukurestska 112, 040 13 KoSice - zaciatok
uzivania stavby rok 1991

7)(1xA4) Vynatok zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu s, popisom a rozsahom vlastnictva bytu”

8)(1xA4) Detail bytu €.6 - vyhl'adavanie podla ¢isla bytu z katastralneho portalu ( KaPor 13.11.2019)

9)(3xA4) Podorysy typického podlazia, 1.NP a podorys bytu €. 6 na 3. poschodi

10)(2xA4) Fotodokumentacia zo dila 11.03.2024

11) (1xA4) Aktudlne ponuky na predaj 4 iz. bytov v danej lokalite, ku diiu ohodnotenia

Spolu: 20 listov
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né cislo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 17/2024 znaleckého dennika za rok 2024

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