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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenska 91, 040 11 Kosice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379
e-mail: hromjak@netkosice.sk, hromjak.ke@gmail.com
odbor 37 00 00 stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenc¢né Cislo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice

Cislo spisu (objednévky): elektronicka zo diia 05.04.2024

ZNALECKY POSUDOK
¢.42/2024

Vo veci

stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom Gzemi Grunt, obec KoSice — Sidlisko
KVP, okres Kosice ll, a to:

- bytu €.17/6.poschodie vo vchode 17 obytného domu Hemerkova 13,15,17 sup.c.1308 na
pozemku parc.€.2924

s podielom na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve 908/100000
Ohodnotenie sa vykonava s cielom prevodu nehnutelhosti.

Nehnutelnost je evidovana na LV €.2424.

Pocet stran (z toho priloh): 21 (7)

Pocet vyhotoveni: 2



I. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia orgdnu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet skiimania:
stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v katastralnom tdzemi Grunt, obec Kosice — Sidlisko KVP, okres Kogice Il, a to
bytu €.17/6.poschodie vo vchode 17 obytného domu Hemerkova 13,15,17 sip.¢.1308 na pozemku parc.t.2924 s
podielom na spolo¢nych &astiach a spolocnych zariadeniach domu, na prislusenstve 908/100000. Nehnutelnost je
evidovana na LV ¢.2424.

2. Ukel znaleckého posudku: prevod nehnutefnosti
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu): 08.04.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje (ddtum podania posudku): 10.04.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) podklady dodané zaddvatelfom:

- Potvrdenie o kolaudacii bytového domu, vydalo SBD 1l. — doklad o veku

b) podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastoény vypis z LV €.2424 k.4. Grunt zo dfia 06.04.2024

- Képia katastralnej mapy, k.u. Grunt zo dfia 05.04.2024

- Fotodokumentdcia vyhotovena dra 08.04.2024

- Obhliadka a zameranie skuto¢ného stavu dria 08.04.2024

- Informdcie o porovnatefnych ponukdach nehnutelnosti dostupnych v ¢ase ohodnotenia na realitnych portaloch.

6.Poufité pravne predpisy a literatira :

Vyhlaska MS SR ¢€.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007,
€.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a213/2017 Z.z.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a dopineni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

Vyhladgka MZP SR &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhladka ¢.532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o
veobecnych technickych poZiadavkdch na vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie v zneni nasl.

Zékon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonéva zakon NR SR
o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zédkon) v zneni neskorsich
predpisov.

Obdiansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v znenfi neskorsich predpisov

Vyhlaska Statistického uradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vyddva Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

Indexy vyvoja cien stavebnych pric a materidlov v stavebnictve vydané Statistickym tdradom SR pre 4.Q.2023

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — DuSan Majdlch: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinskd univerzita v EDIS, 2008

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zmenami a aktualizaciami zapracovanymi v programe HYPO’

7. Definicie déleZitych pojmov :

® Bytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuZitefnej podlahovej plochy uréend na byvanie. Medzi
bytové budovy patria bytové domy, rodinné domy a ostatné budovy na byvanie (vzmysle novej STN 734301
najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vietkych miestnosti je uréena pre byty...)

* Bytovy dom je budova urfena na byvanie pozostavajica zo Styroch a viac bytov so spoloénym hlavnym vstupom
z verejnej komunikacie (v zmysle novej STN 734301 z troch a viac bytov..).

® Byt je obytna miestnost alebo sibor obytnych miestnosti s prislusenstvom usporiadany do funkéného celku

-2



s vlastnym uzavretim, uréeny rozhodnutim stavebného uradu na trvalé byvanie.

o Podlahova plocha bytu je sucet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prislusenstva bytu bez plochy lodzii,
balkénov a teras. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava celad plocha miestnosti okrem pldch, nad ktorymi je
svetla vySka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapoditava plocha arkierov a vyklenkov, ak su sti¢asne
najmenej 1,2m 3iroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapo&itava plocha zabrata vykurovacimi
telesami, instalatnymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapoditava sa vSak plocha okennych a dvernych Gstupkov a plocha zabrata zabudovanym nabytkom podfa STN 73
4305.

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

e Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

e Vieobecna hodnota (VSH) je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na drovni s dafou z pridanej
hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zadavatela: nie su

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouZitej metédy:

PouZivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoétu vieobecnej
hodnoty nehnutefnosti a stavieb. Koeficient cenovej Grovne je podfa znamych §tatistickych udajov vydanych 3U SR
platnych pre 4.Q.2023. Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou
metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

e Metdda porovnavania. Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspofi troch
nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahové plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

e Kombinovana metéda. Pouziva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zalozeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypoéita kapitalizaciou
budicich odcerpatefnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddicich
odcerpatefnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom,

® Metdda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecne]j hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

¢ Metdda porovndvania. Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku

¢ Vynosova metdda. Pouziva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas &€asovo neobmedzeného obdobia

¢ Metdda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferencicie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v silade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007, €.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
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Poufzitd je metéda polohovej diferenciécie, ktora vychddza zo zakladného vztahu:

V3Hs = TH * kep [€]

kde: TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,

keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZzeny na ur&eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednu, platni pre
konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kaZdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informécie zodpovedajlce tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v Case a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portaloch s realitami. Na sidlisku KVP a Terasa
v KoSiciach boli v ponuke viaceré 1-izbové byty.

Na Titogradskej ulici:

—1i-byt so zasklenou lod#iou 36m? s pivnicou v pdvodnom stave s plastovymi oknami, na 4/8.p panelového
zatepleného domu za 99 000 Eur (2750 Eur/m?)

—1i-byt so zasklenou lodziou 37m? s pivnicou po star$ej standardnej rekon$trukcii (cca 10-15r), na 4/8.p panelového
zatepleného domu za 110 980 Eur (2999 Eur/m?)

Na Wuppertalskej ulici:

—1i-byt so zasklenou lodZiou 36m? s pivnicou s plastovymi trojsklami, takmer pdvodny stav so stierkami, laminatovymi
podlahami, udrzovany na 6/8.p panelového zatepleného domu za 102 000 Eur (2833 Eur/m?)

— zariadeny 1i-byt so zasklenou lodziou 36m? s pivnicou s plastovymi oknami, pévodné jadro, takmer pévodny stav
s vymenenymi rozvodmi vody a plynu, laminatovymi podlahami, udrZzovany na 2/8.p panelového zatepleného domu za
101 900 Eur (2831 Eur/m? so zariadenim)

Na Terase:

Na Popradskej ulici — 1i byt 34m? Standardne okolo roku 2004 na neuvedenom podlazi panelového domu za 93 000 Eur
{2735 Eur/m?)

Na Bernolakove] — zariadeny 1i-byt 38m?, v cca 15-roénom bytovom dome za 121 800 Eur {3205 Eur/m? so zariadenim)
Z popisu nie je jasné, ¢ pontikané byty maji odkipeny podiel na pozemku, prislusenstvo, a taktiez nie je jednoznacny
celkovy technicky stav prvkov a vybavenie obytnych domov.

Informécie o realizovanych cenich podobnych nehnutefnosti nemam k dispozicii. Porovndvacia metéda stanovenia
vieobecnej hodnoty je teda menej vhodnd z dévodu nedostatku podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.
Poutitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutefnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidencné tdaje :

[Vy’pis z listu vlastnictva E.2424P Ciastoény vypis vytvoreny dna 06.04.2024
Okres : 803 KoSice ll

Obec : 599 883 Kosice — Sidlisko KVP

Kat.u. : 881 228 Grunt

A. Majetkova podstata:

STAVBY

Bytovy dom Hemerkova 13,15,17 stp.€. 1306 na parc.¢.2924

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 2924 pod stavbou s.¢. 1308 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2738

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:

BYT
Vchod: 17, 6.poschodie, byt ¢.17
Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve: 908/100000
Vlastnik
68 Stavebné bytové druistvo Il., Bardejovska 3, KoSice, PSC 040 11, SR,
1I€0: 171204 Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Ziadost o zapis bytov, R-267/2008 zo diia 6.2.2008 - v.z. 433/2008
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C. Tarchy:

K pozemku v zmysle zdkona vznika pravo zodpovedajlice vecnému bremenu prava stavby.

Vlastnik poradové &islo 68 Zalozné pravo v prospech SZRB,a.s., Stefanikova 27, 814 99 Bratislava, ICO: 00682420, zmena
pravnej formy zaloZ. veritela, Z-1236/2002 z 15.11.2002 - 68/2003

Vlastnik poradové Cislo 68 Zakonné zaloZné pravo k bytu podla zak.¢.182/93 Zz.§ 15 v prospech ostatnych vlastnikov
bytov.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 08.04.2024, zastupcu objednavatela pana Erdédyho a
znalca Ing. Martina Hromjaka. Fotodokumentdcia sic¢asného stavu vyhotovena znalcom dia 08.04.2024.

d) Technickd dokumentécia, najmd porovnanie siladu projektovej dokumentécie a stavebnej dokumentéicie so
zistenym skutocnym stavom :

Spravca poskytol pasport bytu ¢.17, charakteristicky podorys typického poschodia z pévodnej dokumentéacie
a potvrdenie o kolaudacii bytového domu.

Byt bol v ¢ase obhliadky spristupneny okrem pivnice patriacej k bytu. Skutoény stav bytu bol zisteny zameranim pri
obhliadke a je zakresleny v prilohe posudku. Vymera pivnice bola prevzata z dolozeného pasportu bytu. Zamerana
podlahova plocha bytu vratane pivnice je 35,90m>.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra so zistenym
skutoénym stavom:

Dostupné Udaje boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely nezistené. K bytu sa neohodnocuje spoluvlastnicky
podiel k pozemku, ktorého vlastnikom je Mesto KoSice.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do
KN sa identifikuju parcelnym Cislom pozemku, na ktorom su postavené:

- Byt ¢.17/6.poschodie, obytny dom Hemerkova 13,15,17 stip.¢.1308 na parc.¢.2924, obytny dom bol zaradeny do
uzivania v roku 1986.

Podiel na spolocnych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislu$enstve 908/100000.

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

h) Informéacie zuzemného pldnu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov, ndzov tizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny:
Predmetné tzemie je zaradené medzi existujlice obytné plochy viacpodlaznej zastavby

Zdroj: Aktualizovany Uzemny plan hospodarsko — sidelnej aglomeracie Kosice — Komplexny urbanisticky navrh - stav
zmien a doplnkov —~ janudr 2023 pristupny na webovej stranke mesta Kosice :
https:/static.kosice.sk/files/manual/uha/upn_hsa/up_2012/36.pdf

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 1-izbovy byt ¢.17/6.poschodie, Hemerkova 17, Kosice — Sidlisko KVP

Byt €.17 sa nachadza na 6.poschodi zatepleného panelového obytného domu stip.€¢.1308 na Hemerkovej ulici
vo vchode 17 v KoSiciach na Sidlisku KVP. Vyznamna obnova domu spojend aj so zateplenim realizovand v rokoch 2019
— 2020, stupatky menené vroku 2009, vytah 2019. Vymenené boli oboje vchodové dvere do domu svlozenym
schrankovym a zvonéekovym modulom vloZenym v pravom krajnom pevnom module vstupu, vymenena bola aj
zasklend stena zadveri na oboch vstupoch, okna v spoloénych priestoroch vratane pivnic, vytah, realizovany kazetovy
podhlad vo vstupe, zateplené stropy pivnic, vymenené a zateplené stipacky, sanované lodZie s vymenou vyplne
zabradli, realizované opravy aj vnutornych omietok s malbami a &iastoénd vymena podlah v komunikacnych priestoroch
za keramicku dlazbu.
Bytovy dom zroku 1986 bol postaveny ako radovy a ma 9 podlaZi. Spodné podlaZie je so vstupom, spolonymi
priestormi, pivnicami k bytom. Na vy33ich podlaZiach po tri byty na poschodi, celkovo 24 v tomto vchode. Jedna sa o
konstrukény systém P1.14/15 so zapustenymi lodZziami s modulom nosnych stien po 3000 a 4200 mm. Kon3trukéna vyska
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podlaZi je 2800mm. Této sustava je zaloZend na celomontovanej panelovej technoldgii, ktora ma steny aj stropy rieSené
z prefabrikdtov montovanych na stavbe. Obvodovy plast je samonosny hribky 300mm, vnitorné nosné steny su
felezobeténové hr.150mm, priecky beténové hr.80mm. Stropy tvoria Zelezobeténové panely hr.150mm. Bytové jadro
je pévodné kovoplastické. Schodiskovy modul je rieSeny dvojramennym Zelezobeténovym schodiskom a vytahom vo
vchode. Krytina na plochej jednopla$tovej streche je mikka. Klampiarske konstrukcie pozinkované. Okna prevaine
vymenené za plastové, niektori vlastnici uzavreli aj lodZie zasklenim alebo roletami. Omietky hladké, keramické obklady
sokla, vstupu vyburané. Na spodnom podlaZi tohto domu su pracovria, susiarefi, koCikarne, pivnice. Vo vstupe terazzo
dlazba a kazetovy podhlad, na vyssich podlaZiach v komunikaénych priestoroch PVC. Vykurovanie je Gstredné. Teplo je
dodavané diafkovo. V dome je intalovany aj rozvod plynu, elektriny, vody, kanalizécie, internet a kablova televizia.
Obytny dom je v zachovalom stave s prebiehajlicou vyznamnou obnovou, udrzovany, mé kovové hlavné vchodové dvere
a plastové zadné.

Zakladny Zivotnost obytného domu stanovujem na zdklade pouZitych materidlov a technického vyhotovenia na 80
rokov, zatriedenie podfa KS:1122. Opotrebenie konstrukcii stanovujem v dalSom analytickou metédou.

Celkova podlahova plocha bytu je stanovena podfa zamerania s prevzatou vymerou nespristupnenej pivnice a ma
hodnotu 35,90m?2.

Byt je |. kategérie — 1-izbovy, v pévodnom stave s pdvodnym kovoplastickym bytovym jadrom. Patri k nemu predsiefi,
jedna izba s vychodom na lodziu, kuchynia, kdpeltia, WC. K bytu patri aj lodZia a pivnica na spodnom podlaii.

V byte bolo vymenené v nezistenom obdobi kovanie na pévodnych vchodovych dverdch s oplechovanim zvonku
a doplnenim vnutorného &altinenia. Davnejiie bola realizovana keramicka dlazba vo vstupe (cca 20 - 25r.), vymenena
WC misa, umyvadlo, batérie za pakové v kapefni i kuchyni a pévodny drez nahradeny nerezovym s odkvapkavacou
plochou.

Na podlahéch vo vstupe je keramicka dlazba, inde PVC rozneho veku. LodZia nema dokonceny povrch, je plnd znecistenia
po tu hniezdiacich vtakoch.

Doplnené boli keramické obklady pri kuchynskej linke, lokdlne opadané. Na stenach starSie tenkovrstvové omietky
i pdvodné tapety. Do izby boli osadené zhriiovacie dvere. Ostatné dvere hladké, do jadra otapetované. Okna si pévodné
drevené zdvojené, osadené su vnutorné horizontdlne Zaldzie. Pri vchodovych dveréch je pévodna vstavana skrifia.
Kuchyria je vybavena dofitou sektorovou linkou, je tu pdvodny plynovy 3pordk, digestor anerezovy drez
s odkvapkavacou plochou a pakovou batériou.

WC je typu kombi v samostatnej miestnosti pdvodného kovoplastického jadra. V kipelni sa nachddza smaltovana vana
a keramické umyvadlo z farebnej keramicky, batérie pakové, je tu aj ventil na pracku.

Vykurovanie je zabezpeéené liatinovym rebrovanym a doskovym radiatorom s meracmi a regulaénymi ventilmi. V byte
je rozvod vykurovania, NN, plynu, vody, kanalizicie, slabopridu. Rozvody pévodné. Byt si vyZaduje rozsiahlu
rekonétrukciu na $tandardné uZivanie. K bytu patri aj podiel na spoloénych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celo$tatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nézov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Predsien
1,32%2,84 3,75,
Obyvacia izba
4,05*4,73 19,16
Kuchyna
2,84*2,60 7,38
Kupelia
1,89*%1,65 3,12
WC
0,8%1,3 1,04
Vymera bytu bez pivnice 34,45




Pivnica

1,45

1,45

\Vypoéitana podlahova plocha

35,90

LodZia

STANOVENIE VYCHODISKOVE) HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:

Koefici
Koefici
Koefici
Pocet i

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

ent kon3trukcie:

ent vyjadrujuci vyvoj cien:
ent vyjadrujuci tzemny vplyv:
zieb:

RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
kcu = 3,661
km =1,07

Cenovy podiel

Cislo Néazov Ce:S\E;;])Zsiiel Koef. §tand. ks Upri\;?*p::ielu hodnotenej
stavby [%]
Spolocné priestory
1 zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,83
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,34
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,72
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,90
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,15 5,75 5,55
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,12
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,90
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,93
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,53
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,31
13 Povrchy podldh 0,50 1,05 0,53 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,65
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,12
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,12
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,93
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,97
20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,90
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,93
Dalsie konstrukcie
22 Lodzia - - 2,50 2,41
Zariadenie bytu
23 |Upravy vnttornych povrchov 4,00 1,30 5,20 5,02
24 Vnatorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00




25 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,93
26 Povrchy podiadh 2,50 1,00 2,50 2,41
27 \Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,65
28 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,90
29 \Vnatorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,97
30 'Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,97
31 \Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
32 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,93
33 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,93
34 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 0,50 2,00 1,93
35 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,86
36 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,41
Spolu 100,00 103,63 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv =103,63 /100 = 1,0363
VH =RU * kecu * kx * kv * km

[€/m?]

VH =325,30€/m? * 3,661 * 1,037 * 1,0363 * 1,07

VH = 1 369,40 €/m?

TECHNICKY STAV

prvkov domu je uvaZované s opotrebenim 5% podfa vykonanej obnovy.

Opotrebenie konstrukcii stanovujem analytickou metédou, pricom je pouiity zjednodueny model, kde
u povodnych prvkov je uvazované s opotrebenim 47,5% pri veku 38 rokov a Zivotnosti 80 rokov (38/80*100). U novsich

U rekonstruovanych spoloénych ¢asti a zariadeni neznameho veku je opotrebenie odhadované podfa stavu zisteného

pri obhliadke.
Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nézov p:)::ine (;‘E;] Opotrebenie [%]| cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,83 47,50 2,29
2 Zvislé konstrukcie 17,34 47,50 8,24
3 Stropy 7,72 47,50 3,67
4 Schody 2,90 47,50 1,38
5 ZastreSenie bez krytiny 5,55 5,00 0,28
6 Krytina strechy 2,12 5,00 0,11
7 Klampiarske konStrukcie 0,97 47,50 0,46
8 Upravy vonkajgich povrchov 2,90 5,00 0,15
9 Upravy vnitornych povrchov 1,93 47,50 0,92
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,53 47,50 0,25
12 Oknd 5,31 30,00 1,59
13 Povrchy podlah 0,51 30,00 0,15
14 Vykurovanie 2,65 18,75 0,50
15 Elektroinstalacia 2,12 30,00 0,64
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16 Bleskozvod 0,97 30,00 0,29
17 \Vnutorny vodovod 2,12 18,75 0,40
18 Vnutorna kanalizacia 1,93 47,50 0,92
19 \Vnutorny plynovod 0,97 47,50 0,46
20 Vytahy 2,90 5,00 0,15
21 Ostatné 1,93 5,00 0,10
22 Lodzia 2,41 47,50 1,14
23 |Upravy vnatornych povrchov 5,02 47,50 2,38
24 \Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
25 Dvere 1,93 47,50 0,92
26 Povrchy podiah 2,41 47,50 1,14
27 Vykurovanie 2,65 47,50 1,26
28 Elektroinstalacia 2,90 47,50 1,38
29 \Vnutorny vodovod 0,97 47,50 0,46
30 \Vnutorna kanalizacia 0,97 47,50 0,46
31 \Vnutorny plynovod 0,48 47,50 0,23
32 iChrev teplej vody 1,93 47,50 0,92
33 \Vybavenie kuchyni 1,93 47,50 0,92
34 Vnatorné hygienické zariadenie vratane WC 1,93 47,50 0,92
35 Bytové jadro bez rozvodov 3,86 47,50 1,83
36 Ostatné 2,41 47,50 1,14
Opotrebenie 38,05%
Technicky stav 61,95%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 369,40 €/m? * 35,9m? 49 161,46
ITechnicka hodnota 61,95% z 49 161,46 € 30 455,52

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt sa nachadza v zateplenom radovom panelovom obytnom dome na Hemerkovej 17 na sidlisku KVP v
katastralnom Gzemi Grunt. Nachadza sa na 6/8.poschodi a je orientovany na juhovychod. Ulica sa nachadza v severnej
Casti v severozapadnej ¢asti sidliska v blizkosti materskej a zékladnej skoly. Sidlisko je vybavené z hladiska infrastruktury
komplexne ako napr. 3koly zdkladné i materské, ihriska, obchody, nakupné strediska Billa, Lidl, pobocky bank, posta,
miestny Urad mestskej &asti, poliklinika, kostol. Poloha je vhodna hlavne na byvanie. Objekt je napojeny na diafkové
vykurovanie, elektrickid energiu, vodovod, kanalizéciu, plyn, slaboprud, optickd siet. Pristup je po verejnej komunikacii.

b/ Analyza vyuZitia nehnutefnosti:

V ¢ase ohodnotenia bol byt v pévodnom stave, bytové jadro pvodné kovoplastické. Dom mé vymenené stipacky,
vytah, je zatepleny. Po rekonstrukcii je predpoklad dalieho vyuZitia bytu na malometrdzne byvanie aj formou prenajmu,

iné vyuZitie sa nepredpoklada.
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¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmi zdvady viaznuce na nehnutelnosti a priva
spojené s nehnutelnostou:

K bytu nie je odkipeny spoluviastnicky podiel na pozemku, ¢o je oSetrené vecnym bremenom prava stavby.
K nehnutefnosti je zapisana tarcha v prospech SZRB a zakonné zaloiné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov
v dome.

Byt je v pévodnom stave a na Standardné uZivanie potrebuje rekonstrukciu. S vyuzivanim nehnutelnosti nie su spojené
Ziadne dalsie rizika, ktoré by boli znalcovi zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachdadza na Sidlisku KoSického vlddneho programu v Kosiciach. Obytny dom bol dany do uZivania roku 1986.
Miesto je vhodné hlavne na byvanie. Okolie je vybavené komplexnym obcianskym vybavenim. Dopyt v porovnani s
ponukou je v rovnovahe. Obytny dom vzhfadom na vek je primerane udrZiavany, po obnove spojenej so zateplenim
dokoncenej v roku 2020. Prisluenstvo obytného domu tvoria priestor pre bicykle, ko&iky, byvala pracoviia, Zehliaren,
susiaren, vytah. V susedstve st obytné domy s po¢tom okolo 48 bytov, v tomto dome v troch vchodoch spolu 72 bytov,
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v tomto vchode 24 bytov. V dochddznej vzdialenosti je miestna preprava alebo taxisluzba a nasledne aj autobus a
Zeleznica, letecka doprava. Sidlisko je vybavené skolami, Skétkami, poliklinikou, postou, kultiirnym domom, poboékami
bank, sluzbamii cbchodmi. Nezamestnanost obyvatelstva je do 5%. Prasnost okolia a hluk od dopravy je beZzny. Samotny
byt je v pévodnom stave, vyZzaduje rekonstrukciu na Standardné uzivanie. Orientacia miestnosti je na JZ. Ohodnocovany
byt sa nachddza na 6/8.poschodi v strednej sekcii a hodnotim ho ako priemerny. Vzhfadom na velkost sidelného utvaru,
polohu a typ nehnutefnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutefnostiach v danej lokalite je vo
vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 2,0.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2
Uréenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 4,000
Iil. trieda Priemerny koeficient 2,000
IV. trieda IAritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,100
V. trieda l1l. trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda keor Vil:a Vy';:I:fvclak

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe Il 2,000 10 20,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

¢asti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska . 2,000 30 60,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyzaduje opravu 1. 2,000 7 14,00
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. 1. 6,000 5 30,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikareri, miestnost pre bicykle, vytah M. 2,000 6 12,00
6 Vybavenost a prisluienstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 1,100 | 10 11,00
7 Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Z;Z?:,Zi::;%g?ﬁiF;roa/fovnVCh moznosti v mieste, L 6,000 8 48,00
8 Skladba obyvatefstva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 . 2,000 6 12,00

bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - IV I 4,000 5 20,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$8om podlazi 1. 2,000 9 18,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
| pocet bytov vo vchode: do 48 bytov Iv. 1,100 7 7,70
le Doprava v okoli bytového domu
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ierl;eiznnl;:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 6,000 7 42,00
13  |Obéianska vybavenost v okoli bytového domu

e I -
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy 1. 4,000 5 20,00
16 Nazor znalca

priemerny byt Ml 2,000 20 40,00

Spolu 145 395,10
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 395,1/ 145 2,725
VSeobecna hodnota \VSHe = TH * kep = 30 455,52 € * 2,725 82991,29 €

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

K bytu nie je odklpeny spoluviastnicky podiel na pozemku, ¢o je oSetrené vecnym bremenom préva stavby.
K nehnutelnosti je zapisana farcha v prospech SZRB a zakonné zéloiné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov
v dome. Byt je v pévodnom stave a na $tandardné uzivanie potrebuje rekonstrukciu. S vyuZivanim nehnutefnosti nie su

znalcovi zndme iné nedostatky viaZuce sa k ohodnocovanej nehnutefnosti.
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IIl. ZAVER

Predmetom znaleckého ohodnotenia bol byt ¢.17/6.poschodie v obytnom dome stip.¢.1308, Hemerkova 17, Kosice

Merny ukazovatel VSH je 2312 Eur/m? podiahovej plochy bytu vratane prislusenstva.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecnd hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.17/6.posch. Hemerkova 17, Kosice 82 991,29
'V$eobecna hodnota celkom 82 991,29
VSeobecna hodnota zaokrihlene 83 000,00

'VSseobecna hodnota slovom: Osemdesiattritisic Eur

V Kosiciach, dria 10.04.2024 3N HRO\
7 * 1,NALEC 4./ -
S -
-~ |

IV. PRILOHY

- Ciastoény vypis z LV &.2424 k.4.Grunt

- Képia katastralnej mapy, k.U.Grunt

- Potvrdenie o kolaudacii bytového domu

- Passport bytu ¢.17

- Pédorys ohodnocovaného bytu a typického podlaZia domu
- Fotodokumentdcia

-13-
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Okres ;803 Kokie I
Obec . 599883 Kosice-Sidlisko KVP
Katastralne Gizemie  : 881228 Grunt

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Diétum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platmé k

VYpis je nepouZitel'ny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2424 CIASTOCNY

T 6.4.2024
v 143555
© 4.4.2024 18:00:00

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Stavby Potet stavieb: 1
Spisné Na pozemku Duuh Popis stavby N Druh chrémenej Umiestnenie
tislo parcelné tislo stavby nehnutelnosti stavby
1308 2924 9 | bytovy dom Hemerkova 13,15,17 1

Pravny vztfah k pozemku parcelné tislo 2924 pod stavbou .8, 1308 je evidovany na liste viastnictva &. 2738.

Iné didaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty Potet bytov: 1

Vehod (E1slo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolotnych
17 6 17 ¢astiach a spolotnych zariadeniach
Supisné ¢islo Miestna tast flimmo:xwluémslvc
1308
Iné ndaje: Bez zépisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné mene/Nazov Spoluvlastnicky

tisto | Miesto trvaleho pobytu / Sidlo podiel

Datum narodenia, rodné &islo /1CO / Iny identifikaény ndaj
68 | Stavebns bytové drutstvo IL, Bardejoveks 3, Kollice, PSC 040 11, SR, 1CO: 171204 11

Titul nadobudnutia:
Ziadost o zapis bytov, R-267/2008 zo di1a 6.2.2008 - v.z. 433/2008

Inéndaje: Bez zépisu

Poznamky: Bez zapisu

Spravea - Neevidovani

1n opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.
CAsT c: TARCHY
I_( nehmstelnosti [ Obsah a
K vlastnikovi
- K pozemku v znysle zakona vznika pravo zodpovedajiice vecnému bremenu prava stavby .
Vlasinik porsdové ¥islo 68 Zalomé prévo v prospech SZRB,a.5., Stefinikova 27, 814 99 Bratislava, 1C0: 00682420,
zimena pravnej formy zaloZveritela, Z-1236/2002 z 15.11.2002 - 68/2003
Viasinik poradové Eislo 68 %yékmné zalozné prave k byt podl'a zak ¢ 182/93 Zz.§ 15 v prospech ostatnych viastnikov
tov.

VYpis je nepouZitelny na prévne tkony
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L__Kdpia je nepouziteIna na pravne tikon < 2822
—Meranie a grafické nazornenie je len informativne a je nepouzitefné na vytyéenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

rVytytenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemnky méze vykonat ien odborne sposobild osoba. v
‘ A . -
. : - ~N ,“g: g X, o 28%
N EM &

B NG e b,

2820

i | - AV
29401 2328

2937 . IA
M. . 2930 '
285371
Okres Obec Katastralne fizemie
Kodice Il Kosice-Sidlisko KVP Grunt
Drad geodezie, kartografic a Cislo zakazky : Vektorova mapa Mierka  1:1000
Katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparceln 2924
Kopia je nepouziteInd na pravne ak ony
Wyhotovené aulomatizovanym spésobon z ISKN Spésob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 5.4.2024 13:26:24 Bez autorizicie
Gdaje platné k 4.4.2024 18:00:00
Infornmény systém katastra nehnuteTnosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalzl
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snn B Siavebne bytové druzsivo Il. Kosice

Bardejovska 3, 040 11 Kodice

Potvrdenie o kolaudacii bytového domu

Tymto potvrdzujeme, Ze uZivanie domu na ul. HEMERKOVA 13-17 v Kosiciach, postaveného na
parcele &. 2924, so stpisnym &islom 1308 bolo povolené kolauda&nym rozhodnutim v roku 1986.

STVERN PTOVE satireo p ¥

Deriaiornks 3 008 11 Bobis 7 ing. Voltesn foindr
/ piaditel $80 1, Kodics

Zipsare v OROR xrewe [, 000 Ir., W €. 57 GO 007 10 ORI TGN InAx SSTE 14 91 - 14
Prévna Reme: cR2ew0 1 DP¥ 52000405708 o OBEST 14 4
mEolen Sl POsIRe S
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Pasport bytu byt & 17
Hemerkova &, 17, Kofice

Poschodic: 6. Byt 1. kategirie
Néjomca: Sprévca bytového domu:
Jozef Krél Stavebné bytové druZstvo 1. Kofice, Bardejovska 3, 040 11 Kofice
Viastnik:
SBD H. Kofice
Yytsh: Ano Kapefia:  viastna podiahové plocna; 35,69 m?

Ustredné kirenie:  Ane
Rozvod teplej vooy:  Ane

wWC viastné
Rozvod studene; vody: Ano

Vykurovang plocha: 34,24 m?

Kanalizacia: Ano

|Nazov miestnostl: Plocha miestnosti v m%: Vykurovanie:
1izba 19,12 Ang
2 kuchyfa 7,18 Ano
3 predsiert 398 Nie
4 kiipelta 2,96 Nie
5we 1 Nie
6 lodiia 5,24 Nie
7 pivnica na prizemi 1,45 Nie

Vypis evidovanych jednotiek

Nazov

Pod ahové plocha

Vykurovana piocha

Plochs ure fond oprév

Plochz zréfkové voda

Plocha creadavky

Podel ne spolalnyck Zastiach & spoloénych
zanadeniach gomy

Mnoistvo
35,69 m?
34,24 m?
3569 m?
39,48 m?
37,00 m*
908/100000

Vypis zariadovacich predmerov:

Vodomer SV

Vodomer Tv

EPRVN

Zasuvka STA nefurkéna

Prilchy:  ataldgovy vykres nidorys bytu
typické podlaZie architektdra
tyoické podiagic pofiarna ochrana

Vyoracova a: Marchevkové, 3.4.2024

-17-

Domati telefén; Aro
Rozvod plynu: Ano
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Obytny dom sup (o 1308 na parc ¢ 2924 k.u. Grunt Hemerkova 17, Kosice — Sidlisko KVP




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 42/2024

Zaroveii vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca

f / |
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