Znalec: Ing. Pavel Jurko, Kendice ¢. 425, 082 01 Kendice, mob. 0907 194 349, pjurko425@gmail.com
znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatel'ov vedenom na Ministerstve spravodlivosti

Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetie - pozemné stavby,
odhad hodnoty nehnutel'nosti

Zadavatel: Aukc¢na spolocnost s.r.o, Kopcianska 10,851 01 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Pisomna objednavka - zo diia 15.8.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 162/2024

Predmet znaleckého posudku: Stanovenie vSeobecnej hodnoty - byt .67 na 12.poschodi bytového domu
s.C. 1479 na ul.Stalicova ¢.5 na parc. ¢. 3119 v podiele na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
bytového domu 147/100000 zapisané na LV ¢. 2426- ciastocny v kat. izemi Jazero, obec KoSice - Nad
Jazerom, okres KoSice IV za ucelom vykonu dobrovolnej drazby podl'a zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych
drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Pocet stran posudku: 16 v¢itanie znaleckej dolozky, pocet priloh 6

Pocet vyhotoveni: 4 x objednavatel, 1x spracovatel’,1x CD




Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 162 / 2024

. OVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a pisomnej objednavky zo diia 15.8.2024 je znaleckou tlohou stanovit v§eobecnd hodnotu bytu ¢.67 na
12.poschodi bytového domu s.¢. 1479 na ul.Stalicova ¢.5 na parc. €. 3119 v podiele na spolo¢nych ¢astiach a
spolo¢nych zariadeniach bytového domu 147 /100000 zapisané na LV ¢. 2426- Ciasto¢ny v Kkat. izemi Jazero,
obec Kosice - Nad Jazerom, okres KoSice IV

2. Uéel znaleckého posudku:
za Ucelom vykonu dobrovol'nej drazby podla zak.c. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 5.9.2024
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 18.9.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
Pisomna objednavka zo dila 15.8.2024
Poskytnuty znalecky posudok ¢. 55/2015 vypracoval znalec Ing. Dusan Eperjesi zo diia 17.9.2015
Potvrdenia o veku bytového domu vydané Bytovym podnikom mesta KoSice zo dita 9.9.2011
Podorysny nacrt ohodnocovaného bytu

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 2426- Ciastocny. k. . Jazero zo dila
18.9.2024, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢ 3119 k. 0. Jazero zo dia
18.9.2024 vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumentacia bytového domu vykonana diia 5.9.2024 - z verejného priestranstva a zo
spoloc¢nych priestorov

] Udaje z internetu www.reality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.
e Vyhlaska ¢.228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

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

e Zikon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

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

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

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikicii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylucne na zatriedenie do Kklasifikacie podl'a
pouzitého kataldgu rozpoctovych ukazovatel'ov).

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

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

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

e Zakon ¢.527/2002 Z. z.Zakon o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktorda je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budu konat’ s patri¢cnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na rovni s darnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych dajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je Zivotnost stavby urena odbornym odhadom linedrnou metédou

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo Kkapitalizaciou bududcich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Metdda polohovej diferenciécie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USL
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 skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdéda
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

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

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

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny stbor minimdalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M .VSHy; [€]

kde
M - pocCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHy; - priemernd vSeobecna hodnota stavby urcend porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

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

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujiicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a

pod).

D.3.1 Byty a nebytové priestory

Vypoctita sa podl'a zdkladného vztahu VSHB = TH . kPD [EUR], kde TH - technicka hodnota bytu, nebytového
priestoru [EUR], kPD - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecnt hodnotu v mieste

a Case.

Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
- trh s bytmi v danej lokalite - na sidlisku,

- poloha bytového domu v danej obci

- vzt'ah k centru obce, - sucasny technicky stav bytu a bytového domu,

- prevladajica zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

- prislusenstvo bytového domu, - vybavenost a prisluSenstvo bytu,

- pracovné moZznosti obyvatel'stva

- miera nezamestnanosti,

- skladba obyvatel'stva v obytnom dome

- na sidliskuy,

- orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

- umiestnenie bytu v bytovom dome, - pocet bytov vo vchode

- v bloku, - doprava v okoli bytového domu,

- obcianska vybavenost v okoli bytového domu,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

- kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,

- nazor znalca,

- iné faktory.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2426 - ¢iastoCny v k. 0. Jazero, obec
KoSice- Nad Jazerom, okres KoSice IV zo diia 18.9.2024

V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

CAST A. Majetkova podstata:

Stavby
€.s.1479 naparc. €. 3119 obytny dom
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 1479 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 13958

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Vchod: 5 12.p. Byt ¢. 67

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve : 147/100000
Vlastnik:

Pete$ova Karin r. Pete$ova, Juh 1052/30, Vranov nad Topl'ou, PSC 093 01, SR, Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia Rozhodnutie o povoleni vkladu kdpnej zmluvy V 10772/15 zo diia 6.11.2015 - 2393/15
Informativna poznamka - Zacatie vykonu zaloZného prava veritelom: CSOB, a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava,
ICO: 36 854 140, ktory si uspokoji pohladavku predajom zilohu formou dobrovolnej drazby - P302/2024 -
€.z.427/2024 (V-10565/2015)

CAST C. Tarchy:

Zalozné pravo k bytu v prospech spolocenstva vlastnikov bytov na Stalicovej 5, KoSice podl'a zdkona ¢. 182/93
Zb. parag. 15.
Vlastnik poradové ¢islo 18 Nadobudnutim vlastnictva bytu vznika k pozemku v zmysle zakona pravo
zodpovedajice vecnému bremenu.
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Vlastnik poradové ¢islo 18 V 10565/2015 ZaloZné pravo na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava
¢.403279/Zal/1 v prospech Ceskoslovenska obchodna banka, ICO 36854140, Michalské 18, 815 63 Bratislava zo
dna 3.11.2015 - ¢islo zmeny 2363 /2015

Pozndmka : Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 5.9.2024 o 11:00 hod.. Obhliadka nebola
znalcovi umoznena. Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti a obhliadka interiéru bytu nebola
znalcovi umozZnena .

Fotodokumentacia bytového domu vyhotovena pri obhliadke dna 5.9..2024 o 11:00 hod. len z verejného
priestranstva. Fotodokumentacia bytu nebola znalcovi umoZnena.

Podl'a §12 ods.3 zak.¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma
draZobnik k dispozicii.

Znalec pri ohodnoteni vychadzal z podkladov od objednavatela, zo ZP ¢.55/2015 vypracovaného
Ing. DuSanom Eperjesi a zo zistenia znalcom viditeIného z verejného priestranstva .

Znalec nakol'’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoznena nezodpoveda za rozdielne skuto¢nosti
skutkového stavu so skutoc¢nostou ohodnocovanou v ZP.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om bola poskytnutd ciastocna projektova dokumentacia - pddorys ohodnocovaného bytu .
Vek bytového domu som stanovil na zidklade - Potvrdenia o veku bytového domu vydané Bytovym
podnikom mesta KoSice zo diila 9.9.2011

Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1976 .

Stav ohodnocovaného bytu nebol porovnany so skutkovym stavom nakolko obhliadka bytu znalcovi
nebola umoznena .

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom v LV
€.2426 - Ciastocny zo dna 18.9.2024 a kodpia z katastralnej mapy zo dna 18.9.2024

Rozdiely v popisnych a geodetickych iidajoch katastra neboli zistené.

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

Stavby: byt¢. 67 na 12.poschodi bytového domu s.¢. 1479 na ul. Stalicova ¢.5 naparc.¢. 3119 v podiele na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu 147/10000 zapisané na LV €. 2426- ciastocny
v kat. izemi Jazero, obec KoSice - Nad Jazerom, okres KoSice IV

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- pozemok pod bytovym domom jeho podiel na p.C. 3119 nieje predmetom ohodnotenia , nakolko nieje

evidovany na vlastnika ohodncovaného bytu
- iné niesu

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt ¢€.67, Stalicova 5, obec KoSice - Nad Jazerom , k.u. Jazero

POPIS

Ocenovany byt ¢. 67 sanachaddzana 12.poschodi vo vyskovom bodovom bytovom dome s.¢. 1479, vchod 5,
na parcele ¢.3119 ktory ma prizemie a 13 nadzemné podlaZia.

V 1.NP bytového domu sa nachadzaju spolo¢né vstupné priestory , miestnost pre kociky, bicykle a pivnice .
Hlavny vstup do bytového domu je z Grovne chodnika zo zapadnej strany .
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V nadzemnych podlaziach ( 2.NP - 14.NP) v bytovom dome sa nachddzaji dvojizbové a trojizbové byty s
prislusenstvom a jedno podlazie ( prizemné) v bytovom dome je technické .

Objekt patri do skupiny JKSO 803 32 - domy bytové typové s unifikovanymi konstrukénymi panelovymi
sustavami. Konstruk¢ny systém je stenovy panelovy, strecha plocha jednoplastova zateplena krytina
rekonStruovand Ziviéna . Obvodové konStrukcie vybudované z obvodovych sendvi¢ovych panelov zateplené s
povrchovou Upravou z mineralnej Skrabanej omietky .

Vnttorna zvisla komunikacia je zabezpecena prefabrikovanym schodiskom , osobnym anakladnym vytahom

Bytovy dom je vykurovany z centralnej kotolne v sidlisku .
Bytovy dom bol nazdklade potvrdenia Bytového podniku mesta KoSice s.r.o. ( tvori prilohu ZP) , bol dany
do uzivania vroku 1976 .

Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti nebol znalcovi umozneny . Vlastnik nehnutel'nosti obhliadku
neumoznil.
Znalec vykonal obhliadku len z verejného priestranstva .
Podl'a §12 ods.3 zak.¢.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii , co bolo zrealizované aj v tomto pripade.
Pri ohodnocovani som postupoval podla informacii a podkladov od objednavatela - podl'a ZP ¢ 55/2015 ,
ktory vypracoval znalec - Ing. Dusan Eperjesi a podl'a zisteni znalcom pri obhliadke viditelné z verejného
priestranstva .

Vzhl'adom na skuto¢nost’ , Ze obhliadka nehnutel'nosti nebola znalcovi umoznena, znalec
nezodpoveda za pripadné rozdielne skutocnosti v technickom vyhotoveni predpokladané v
ohodnoteni predmetného bytu ¢. 67 vbytovom dome s.¢. 1479 .

Stavebno - technicky popis bytu:
Ohodnocovany 3 izbovy byt v osobnom vlastnictve sa nachadza v panelovom bytovom dome na 12. poschodi
na

ul. Stalicova €. 5 v obci KoSice - Nad jazerom , k.u. Jazero .

Ohodnocovany byt pozostava z troch obytnych miestnosti a z prisluSenstva, pricom prislusenstvo bytu
tvori: predsienn, kapeltia , WC, kuchyna a pivnica umiestnend v prizemi bytového domu.

Ku prisluSenstvu bytu patria aj dve loggie pristupné z obyvacej izby az kuchyne orientované nazapadnu
svetovu stranu.

Podl'a predlozenych podkladov od objednavatela bol ohodnocovany byt kompletne rekonstruovany s
murovanym jadrom, podlahy obytnych miestnosti plavajice laminatové, podlahy prislusenstva z keramickej
dlazby, omietky vnutornych priestorov Stukové. Okna v celom byte vymenené za plastové EURO s izolacnym
dvojsklom . Dvere dyhované na baze dreva plné a presklené.

Kupelnia rekonstruovana v standardnom vyhotoveni vybavena umyvadlom s pdkovou stojankovou
batériou , plastovou vainiou. Podlaha v kupelni s povrchovou tpravou z keramickej dlazby, povrchové tpravy
stien kiipelne z keramickych obkladov do vysky stropu .

WC vybavené WC misou zavesnou s podomietkovym splachovacom .

Kuchynia v ohodnocovanom byte vybavena rekonStruovanou kuchynskou linkou na baze dreva, sporak
plynovy s elektrickou rurou s odsavacom par , s drezom nerezovej konstrukcie so stojankovou
kuchynskou drezovou batériou . Stena za kuch. linkou a okolo sporaku je oblozena keramickym obkladom .

Ohodocovany byt predpokladdm Ze je dobre udrziavany v dobrom technickom stave .

Sucast'ou bytu je aj jeho vnitorné vybavenie, a to: poStova schranka, zvoncek, vSetka
jeho vnutorna instalacia / potrubné rozvody vody, kanalizacie, plynu, dstredného kirenia, elektroinstalacie,

telefonu/, okrem tych , ktoré su urcené na spolocné uzivanie.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu v podiele
147/10000.

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu sii:
zaklady domu, obvodové mury, chodby, priecelia, vchody, schodisk3, strecha, vodorovné a zvislé nosné

konstrukcie, vodorovné izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu si:
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vytahy, pracovne, koCikarne, susiarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, tepelné,
kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

Stavebné upravy bytového domu zrealizované do roku 2012 :
- fasdda bytového domu rekonstruovana zateplend s povrchovou Upravou z mineralnej Skrabanej omietky
- vchodové dvere do bytového domu vymenené
- okna spoloc¢nych priestorov vymenené plastové EURO s izolacnym dvojsklom
- vytahy v bytovom dome vymenené a rekonstruované
Okolo bytového dome sa nachddza zatravnena plocha so stromamia lavickami, zo zapadnej strany
bytového domu pri pristupovej komunikaci parkovisko s prietnym stanim .
V okoli je kompletna obc¢ianska vybavenost.
V blizkosti bytového domu sa nachadza zakladna Skola , materska skola, bytové domy , potraviny Fresh,
obchodny dom Tesco, siet obchodov a reStauracii , zastadvka MHD .
Byt je vykurovany zo spolo¢nej centralnej plynovej kotolne . Priprava TUV z centrélnej kotolne .
Bytovy dom je opatreny bleskozvodom.

Udrzba ohodnocovaného bytu predpokladdm na dobrej trovniso $tandardnym vybavenim .

Udrzba bytového domu jena dobrej urovnizodpovedajicej veku a vykonanej rekonstrukcii bytového
domu vroku 2012 (resp.pred rokom 2012) .

Vzhl'adom na pouzité materidly, na iroven adrzby a vzhladomna rekonstrukciu ohodnocovaného bytu a
bytového domu stanovujem Zivotnost bytového domu odbrnym odhadom linedrnou met6dou .

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 [m2]
Predsieni 3,45%1,60+0,95*1,55 6,99
kuchyna 3,45%2,85 9,83
kipelila 1,65%1,60 2,64
wC 1,40*%0,85 1,19
izba 5,90*3,46 20,41
izba 3,53*3,47 12,25
izba 3,47*3,45 11,97
Vymera bytu bez pivnice 65,28
pivnica v suteréne bytového domu 0,80*%1,20 0,96
Vypocitana podlahova plocha 66,24
loggia 3,45*1,1*2 7,59

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monolitickad beténova plosna)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km=1,10

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
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Cislo Nazov Cellllg\foy’/:])(:::l)iiel Koef. Stand. ks; ﬂpri;?f l((): felu Cﬁg(()i‘:l};?e(;lcg; l
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,30 6,50 4,87
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 17,53
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 7,19
4 Schody 3,00 1,30 3,90 2,92
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 3,74
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,80
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,82
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,60 4,80 3,59
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,20 2,40 1,80
10 Vnttorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,19
11 Dvere 0,50 1,80 0,90 0,67
12 Okna 5,00 1,80 9,00 6,74
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,37
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,87
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,50
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,82
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,65
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,65
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,82
20 Vytahy 2,00 2,50 5,00 3,74
21 Ostatné 2,00 1,60 3,20 2,40
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 3,59
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,30 1,30 0,97
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 1,95
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,43
26 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,25
27 Elektroinstalacia 3,00 1,30 3,90 2,92
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,20 1,20 0,90
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,20 1,20 0,90
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,20 0,60 0,45
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31 Ohrev teplej vody 2,00 1,10 2,20 1,65
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,25
33 X\;lé’ltorné hygienické zariadenie vratane 4,00 150 6,00 4,49
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 3,89
35 Ostatné 2,50 2,50 6,25 4,68
Spolu 100,00 133,55 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=133,55 /100 =1,3355
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [€/m?]

VH =325,30 €/m2* 3,780 * 1,132 * 1,3355 * 1,10

VH =2 044,84 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Byt ¢.67, Stalicova 5, obec
Kosice - Nad Jazerom , k.u. 1976 48 42 90 53,33 46,67
Jazero

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 044,84 €/m? * 66,24m? 135 450,20
Technicka hodnota 46,67% z 135 450,20 € 63 214,61

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri spracovani znaleckého posudku za ic¢elom vykonu dobrovolnej drazby podl'a zak.c. 527 /2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mozu ovplyvnit
cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich podmienok, vzajomnych
susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohl'adnené a vyuzité
vSetky v tom Case znalcovi dostupné podklady a udaje.

Koeficienty cenovej tirovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej
stranky Ustavu stiidneho inZinierstva Zilina : www.usi.sk.

Nehnutel'nost: bytu ¢. 67 na 12.poschodi bytového domu s.¢. 1479 na ul.Stélicova €.5 na parc. ¢. 3119 v podiele
na spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu 147/100000 zapisané na LV ¢. 2426-
Ciasto¢ny v kat. izemi Jazero, obec Kosice - Nad Jazerom, okres KoSice IV
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:
a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Bytovy dom s.¢. 1479 sanachadza naulici Stalicova ¢.5, v kat. izemi Jazero, obec KoSice- Nad Jazerom v
zastavanom uzemi krajského mesta KoSice, je umiestneny v zastavbe obytnych domov na beznom sidlisku a
je pristupny z miestnej spevnenej asfaltovej komunikacie ul. Stalicova .

Sucast'ou ohodnocovaného bytu je aj loggia pred obyvacou izbou a kuchytiou pristupna z obyvacej izby bytu
orientovana na juhozapadnu svetovi stranu.
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Autom do centra mesta ( na peSiu zénu) do 10 min. MHD dopravou do centra mesta cca.do 10 min.
Pracovné moznosti v dosahu dopravy, nezamestnanost do 5 %.

Obcianska vybavenost v blizkosti bytového domu : MS, ZS, posta banka, siet reStauracii, centrum obchodov
asluzieb, potraviny Fresh, TESCO , benzinova pumpa apod.

Dostupnost lokality je mestskou hromadnou dopravou zokruhovanou v ramci mesta KoSice.

Miestna Cast nie je zataZena priemyselnymi exhalatmi. V blizkosti bytového domu je prostredie sbeznym
hlukom s minimalnou prasnostou od dopravy.

Na sidlisku sa nachadzaji kompletné inzZinierske siete : vodovod ,kanalizacia ,plynovod, elektricka a
telekomunika¢n4 siet’.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom v ktorom sa nachadza byt ¢. 67 s prisluSenstvom je vyuzivany na projektovany tcel - na byvanie.
Iné vyuzitie sa nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pripadné rizika su zapisané v LV ¢. 2426 - ¢iasto¢ny v ¢asti " Tarchy" :
ZaloZné pravo k bytu v prospech spoloc¢enstva vlastnikov bytov na Stalicovej 5, KoSice podl'a zdkona ¢. 182/93
Zb. parag. 15.
Vlastnik poradové ¢islo 18 Nadobudnutim vlastnictva bytu vznika k pozemku v zmysle zakona pravo
zodpovedajice vecnému bremenu.
Vlastnik poradové ¢islo 18 V 10565/2015 ZaloZné pravo na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava
¢.403279/Zal/1 v prospech Ceskoslovenska obchodna banka, ICO 36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava zo
dia 3.11.2015 - ¢islo zmeny 2363/2015

Iné rizika spojené s vyuzivanim ocenovanej nehnutel'nosti neboli zistené .

Popis k VSH:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoZnymi v publikacii Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
koreSpondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti.

V zmysle metodiky vypoctu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktorti spracoval Ustav stidneho
inzinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové
domy v krajskych mestach vychadza z pomeru priemernej vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu s
nehnutelnostami v sidle k technickej hodnote ohodnocovanych stavieb. Ohodnocovany bytovy dom je vyborne
udrziavany, ohodnocovany byt po celkovej rekonstrukcii vel'mi dobre udrziavany. Dopytv porovnani s
ponukou je vys$si. Nezamestnanost v okrese Kosice do 5%.

V okoli bytového domu je prostredie s beznym hlukom .

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, ddrzbu a vykonanu
rekonstrukciu ohodnocovaného bytu, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite je vo vypocCte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,10 .

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
I1. 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 I11. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kept vil:a Vii:)?,g, (:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 2,200 10 22,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1L. 1,100 30 33,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu II. 2,200 7 15,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,300 5 16,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,100 6 6,60
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

Komplesne ekonitrionang byt sosdadngmbevenin, |y 200 | o
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gZ;;ﬁzzﬁjaizzgléipsr?/sovnych moznosti v mieste, L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};g\l:é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,100 6 6,60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

;)lléive;giii; obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 1,100 5 5,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 1,100 9 9,90
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,110 7 0,77
12 Doprava v okoli bytového domu

ierlsiz:éga, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do I 3,300 7 23,10
13 Ob¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

B
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
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bezny hluk a prasnost od dopravy II. 2,200 5 11,00

16 Nazor znalca

vyborny byt L 3,300 20 66,00

Spolu 145 288,97

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 288,97/ 145 1,993
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 63 214,61 € * 1,993 125 986,72 €

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Stanovit vSeobecnu hodnotu bytu ¢.67 na 12.poschodi bytového domu s.C. 1479 na ul.Stalicova ¢.5 na parc. €.
3119 v podiele na spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu 147/100000 zapisané na LV
€. 2426- Ciastocny v kat. Uzemf Jazero, obec KoSice - Nad Jazerom, okres KoSice IV

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi

Byt ¢.67, Stalicova 5, obec KoSice - Nad

Jazerom, k.u. Jazero TR Cozs L

Pozemok pod bytovym domom jeho podiel nap.c. 3119 nieje predmetom ohodnotenia , nakol'’ko nieje
evidovany na vlastnika ohodncovaného bytu

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu bytu ¢.67 na 12.poschodi bytového domu s.¢. 1479 na
ul.Stalicova ¢.5 na parc. ¢. 3119 v podiele na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu
147/100000 zapisané na LV €. 2426- Ciasto¢ny v kat. izemi Jazero, obec KoSice - Nad Jazerom, okres KoSice IV
za Ucelom vykonania dobrovolnej drazby

VSeobecnd hodnota bola stanovena s vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢ 3 vyhlasky
€.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.67, Stalicova 5, obec KoSice - Nad Jazerom , k.u. Jazero 125 986,72
VSeobecna hodnota celkom 125 986,72
Vseobecna hodnota zaokruhlene 126 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: JedenstodvadsatSesttisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Pripadné rizika st zapisané v LV &. 2426 - ¢iasto¢ny v ¢asti " Tarchy" :

Zalozné pravo k bytu v prospech spolocenstva vlastnikov bytov na Stalicovej 5, KoSice podl'a zdkona ¢. 182/93
Zb. parag. 15.

Vlastnik poradové ¢islo 18 Nadobudnutim vlastnictva bytu vznika k pozemku v zmysle zakona pravo
zodpovedajlice vecnému bremenu.

Vlastnik poradové ¢islo 18 V 10565/2015 ZaloZné pravo na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava
¢.403279/Zal/1 v prospech Ceskoslovenska obchodna banka, ICO 36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava zo
dna 3.11.2015 - ¢islo zmeny 2363/2015

Iné rizikd spojené s vyuzivanim ocetiovanej nehnutel'nosti neboli zistené .

V Kendiciach, dnna 18.09.2024 Ing. Pavel Jurko
znalec

[V. PRILOHY

1- Pisomna objednavka zo dna 15.8.2024

2 - Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2426- Ciasto¢ny. k. 0. Jazero zo dna 18.9.2024, vytvoreny
cez katastralny portal

3 - Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 3119 k. 4. Jazero zo dia 18.9.2024
vytvorena cez katastralny portal

4 - Potvrdenia o veku bytového domu vydané Bytovym podnikom mesta KoSice zo dila 9.9.2011

5 - Pddorysny nacrt ohodnocovaného bytu

6 - Fotodokumentacia bytového domu vykonana dina 5.9.2024
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie
pozemné stavby, evidenc¢né Cislo znalca 911462.

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod ¢islom 162/2024 .

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z idajov poskytnutych zadavatel'om a idajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predlozenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, moze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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