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Znalec: Ing. Peter Haminda, Hiiskova 3, 040 23 KoSice, eviden¢né ¢islo: 915491, mobil: 0908 714 034

Zadavatel posudku:  Tibor Hirko
Zombova 23
040 23 Kosice

Cislo spisu (objednavky): Ustna objednavka zo diia 22. 06. 2024

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 145/2024

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu €. 2 na 1. poschodi v obytnom dome s. ¢. 1300
vratane spoluvlastnickeho podielu k spolo¢nym castiam a spolo¢nym zariadeniam domu a
pozemku parc. ¢. 32858 v k. 4. Grunt, Zombova 23, obec KoSice - Sidlisko KVP, okres Kosice II,
zapisané na LV ¢. 1265.

Pocet listov (z toho priloh): 27xA4 (7xA4)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing. Peter Haminda cislo posudku: 145/2024

I. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecntl hodnoty bytu ¢. 2 na 1. poschodi v obytnom dome s. ¢. 1300 vratane spoluvlastnickeho
podielu k spolo¢nym ¢astiam a spoloénym zariadeniam domu a pozemKku parc. ¢. 32858 v k. 0. Grunt, Zombova
23, obec Kosice - Sidlisko KVP, okres Kosice II, zapisané na LV ¢.1265.

2. U¢el znaleckého posudku: pre tiel exekiicie.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rezhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):27.
06.2024.

4. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :

Potvrdenie veku stavby.

Znalecky posudok ¢ .66/2024.

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 1265 k. G. Grunt zo diia 03. 07. 2024, vytvoreny cez
katastralny portal.

Informativna képia z katastralnej mapy, parcela ¢islo 2858 k. (1. Grunt zo diia 03. 07 2024 vytvorena cez portal
ZBGIS.

Miestna obhliadka a zameranie skutkového stavu bytu.

Fotodokumentacia

5. Pouzité predpisy a literatiira:

Vyhlaska & 160/2023 Z. z.Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a dopitia
vyhlaska

Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch,

tlmo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov
VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty.
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zékon ¢.
382/2004 Z.z.

o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondava zakon
NR SR

o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického Gradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

6. Definicie ddlezitych pojmov:

Vseobecnd hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktoré je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj preddvajiici budi konat s patri¢cnou informovanostou i
opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)
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Znalec: Ing. Peter Haminda Cislo posudku: 145/2024

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorii by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na rovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

Vynosovd hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje ipravu podkladu. Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia a
ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Definicie pouZitych postupov
ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOST] A STAVIEB
VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metédami:
a) porovnavacia metdda,
b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),
d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla tcelu znaleckého
posudku mozZno pouzit aj viac metdéd siéasne, pricom v zavere bude po zdovodneni uvedena len vSeobecni
hodnota urcenid vybranou metédou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutel'nosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije
metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB (VSHs)

D.3 Metéda polohovej diferencidcie

Metbédou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi v§eobecna hodnota pre
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.

D.3.1 Stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
Vypocita sa podl'a zakladného vztahu

VSHs = TH . kep [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov vyplyvajicich na
vieobecni hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky uréenej ministerstvom.

Koeficient polohovej diferenciacie sa méZze stanovit' pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazda stavbu. Pri
uréeni koeficientu polohovej diferenciacie sa vAhovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
- trh s nehnutel'nostami - kiipna sila obyvatel'stva,

- poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce,

- sticasny technicky stav nehnutel'nosti,

- prevladajtca zastavba v okoli nehnutel'nosti,

- prislusenstvo nehnutel'nosti,

- typ nehnutel'nosti,

- pracovné moznosti obyvatel'stva,

~ skladba obyvatel'stva v mieste stavby,

- orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam,

- konfiguracia terénu,
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- pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby,

- doprava v okoli nehnutel'nosti,

- obfianska vybavenost,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

- kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okolf stavby,
- moZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,

- moZnosti d'alSieho roz$irenia,

- dosahovanie vynosu z nehnutelnosti,

- nazor znalca,

- iné faktory.

7. 0sobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Priloha ¢. 3 vyhlagky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda
polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je moZné, pretoze
byt nie je schopny dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.
Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre danti
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel bytu je
vytvoreny v zmysle citovanej metodiky. Koeficient cenovej firovne je podl'a poslednych znamych Statistickych
tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2024.

b) podra listu vlastnictva

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Okres 803 Kogice II D L 372024
vyhotovenia

Obec ;599883 Kogice-Sidlisko KVP Cas vyhotovenia : 18:34:19

Katastralne Gzemie : 881228 Grunt Udaje platné k : 2.7.2024 18:00:00

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI
Vypis je nepouzite’ny na pravne iikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 1265 CIASTOCNY

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 1

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcelné Vymera v Spf?SOb. Druh chranenej Spolo¢na || Umiestnenie ]?ruh
-, N Druh pozemku || vyuZivania o . pravneho
¢islo m nehnutelnosti || nehnutelnost’ | pozemku

pozemku vztahu
2858 790  Zastavand 15 1 1 3
plocha a
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Znalec: Ing. Peter Haminda

Cislo posudku: 145/2024

nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15
Spolo¢na nehnutelnost’
1
Umiestnenie pozemku
1
Druh pravneho vzt'ahu
3

Stavby

Pocet stavieb: 1

Stpisné Na pozemku
¢islo parcelné ¢islo

Druh
stavby

Popis stavby

Druh chranenej Umiestnenie
nehnutel’nosti stavby

1300 2858

9 || obytny dom Zombova 17,19,21,23

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
9

Umiestnenie stavby

1
Byty Pocet bytov: 1
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEDNOSTI
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
23 1 2 Castiach a spolo€nych
zariadeniach domu, na
Supisné &islo Miestna &ast’ pris!uéenstve a spoluvlastnicky
1300 podiel k pozemku
138/10000
Iné udaje: Bez zéapisu
. || Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov ,
Poradové ||y .. o trvalého pobytu / Sidlo Spoluvlastnicky
&islo podiel

Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

73 narodenia: 16.11.1951

Hirkova Jolana r. Mizigirova, Drabova 1102/14, KoSice, PSC 040 23, SR, Datum

11

Titul nadobudnutia:
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Znalec: Ing. Peter Haminda , Sislo posudku: 145/2024

Rozhodnutie o povoleni vkladu kupnej zmluvy V-116/2019 zo diia 6.2.2019 - 190/2019

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

informativna: Ozndmenie o zatati vykonu zéloZného prava ¢. 1370/H229597
spolo¢nostou Prima Banka Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951, ||-
P -338/2024 - 493/2024

informativna: Oznamenie o drazbe Zn. 038/2024 zo dia 20.06.2024 konanej draZzobnikom
DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kogice, ICO: 36 764 281 pre
navrhovatela Prima Banka Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951
dina 29.07.2024, P-530/2024 €.z.990/2024

—

Spravca - Neevidovani

Ina opravnend osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

K nehnutel’'nosti

K vlastnikovi Obszh

Zalozné pravo podl'a § 15 ods. 1 zédkona &. 182/93 Z. z. v prospech vlastnikov bytov v

Vlastnik poradové ¢islo 73
dome.

Zmluva o zriadeni zalozného prava ¢. 0000000000555011 v prospech: Prima banka
Vlastnik poradové ¢islo 73 || Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951. Rozhodnutie o povoleni
vkladu zaloZného prava V- 14051/2018 zo diia 13.11.2018 - 1748/18.

CAST C: TARCHY
Vypis je nepouzite’ny na pravne ukony

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonanda diia 27. 06. 2024 za ucasti vlastnika.
Zameranie vykonané dia 27. 06. 2024.

Fotodokumentdcia vyhotovena dia 27. 06. 2024.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skuto¢nym stavom :
Technicka dokumentécia bola poskytnuta v rozsahu podorysu. Skutkovy stav bol zamerany.

¢) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:
Pravna dokumentacia je v stilade so skutoénym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Byt €. 2 v bytovom dome Zombova 23s. ¢ 1300.
Pozemok parc. ¢. 2858.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

h) informdcia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Gzemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):
https://mapsfy.com/sk/uzemne-plany/kosicky-kraj/okres-kosice-ii/kosice-sidlisko-kvp
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Znalec.: Ing. Peter Haminda Cislo posudku: 145/2024

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.2 v BD stip. ¢. 1300, Zombova 23, KoSice KVP

POPIS
Byt ¢islo 2 sa nachadza na 1. poschodi v obytnom dome ¢islo stpisné 1300 na ulici Zombova 23 v KoSiciach.

Objekt ma osem nadzemnych podlaZi a je postaveny na pozemku parcelné ¢islo 2858 v k. 0. Grunt.
Jedna sa o radovii montovani obytnu budovu s plochou strechou.

Pre vypocet veku domu bolo pouZité potvrdenie o veku bytového domu.
Vek stavby 2024-1984= 40 rokov.

Popis bytu: Byt ¢. 2 pozostava z troch obytnych miestnosti a prisludenstva.
PrisluSenstvo bytu je predsien, kuchyna, kiipelia s WC, lodZia a pivnica.

Sii¢astou bytu je jeho vniitorné vybavenie: vodovodné, kanaliza¢né, teplonosné, elektrické, telefénne a plynové
domové pripojky, okrem tych ktoré si urcené na spolo¢né uzivanie.

V byte vykonana celkova rekonstrukcia od roku 2018 do roku 2023.

V kuchyni je linka s kameninovym drezom, vstavana plynova varna doska, elektricka rira a digestor a keramicky
obklad pri linke, jadro murované, dvere plné - ¢iasto¢ne zasklené, v kiipel'ni je plastova rohova vana as
masaZnymi tryskami, na stendch s keramickym obkladom po strop, umyvadlo, WC kombi s keramickym
obkaldom, podlahy v obytnych miestnostiach laminatova PVC podlaha, podlahy v ostatnych miestnostiach
keramicka dlaZba, okna plastové s izolaénym trojsklom, dvere zasklené a hladké, omietky hladké.

V byte st nové rozvody teplej a studenej vody a plynu, vykurovanie Ustredné, elektroinStaldcia svetelna.

Vlastnictvo bytu vratane prisluenstva je ohrani¢ené vstupnymi dverami do bytu a hlavnymi uzavieracimi
ventilmi privodu studenej a teplej vody, plynu a elektrickymi poistkami pre byt.

Spolo¢nymi ¢astami budovy st:

zaklady domu, strecha, chodby, obvodové miiry, priecelia, vchody. schodiStia, vodorovné nosné a izolatné
konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie, ktoré st nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpe¢nost a si uréené na
spolo¢né uZzivanie.

Spolo¢nymi zariadeniami budovy sti: vytahy, strojovne vytahov, kocikarne, susiarne, Zehliarne, praCovne,
miestnosti pre bicykle, miestnosti merania a regulacie, bleskozvody, teplonosné, kanalizacné, elektrické,
telefonne a plynové domové pripojky, ktoré st uréené na spolo¢né uZivanie a to aj v pripade, ak st umiestnené
mimo budovy a sltiZia vylu¢ne budove, v ktorom je byt umiestneny.

Spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu je 138/10000.

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 [m?] ‘
Predsief: 2,4*1,82+1,14%(2,3+1,82) /2 6,72
quelﬁa s WF,:N2__'§_4_,:k2,',,1‘5'0'87*1’09 ) 4,73
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Kuchyfia: 1,78%4,61 8,21
Izba: 4,07*%4,56 18,56
Izba: 2,83%4,57 12,93_
Izba: 3,79*2,2 8,34
Vymera bytu bez pivnice 59,49
Pivnica: 155*1,4 - ' 2,17
'Vypotitana podlahova plocha | 61,66

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montované z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 3,757

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov CeES‘E&)I])Zfiel Koef. §tand. ks; Upri;':l*p l(()s(: jelu Cﬁﬁ%ﬁf:::ie l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,07
2 Zvislé konstrukcie o 1800 1,00 18,00 1465
3 Stropy . ' 800 1,00 8,00 6,51
4  Schody ' 3,00 1,00 3,00 2,44
5 7 iastrre’éenie béz kfyﬁny 7 | 5;00 1,00 ‘ 5',007 7 k 4,07
6  Krytinastrechy o 2,00 1,00 200 1,63
7 Klampiarske kontrukcie ' 100 1,00 1,00 0,81
8  Upravyvonk povrchov 3,00 ‘ 1,00 300 244
9 tlpravy vnﬁt. povrvcvh(;v : B - 2,00 1,10k » 2,20v v 1,'}9 o
10 Vnitorné ker. obklady ' 0,50 1,00 0,50 0,41
11 Dvere ’ 0,50 1,50 075 0,61
12 Okns - 500 150 750 610
13 Povrchy podldh ' 050 1,00 050 0,41
14 Vykurovanie | 250 100 250 2,03
15  Elektroinstalicia 2,00 1,00 2,00 163
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 081
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,63
18 Vnitornd kanalizécia | 2,00 100 200 . 163
19 Vniitorny plynovod 100 1,00 1,00 081
e R B e = =
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 163
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,80 7,20 5,86
23 Vnitorné ker.obklady 100 | 180 180 1,46
24 Dvere - 200 160 320 260
25 Povrchy podigh 250 160 4,00 3,25
26 Vykurovanie 250 1,00 250 2,03
27  Elektroinstalica 3,00 1,50 450 366
28 Vnitornyvodovod 1,00 1,50 ' 1,50 1,22
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20 Vnitorn kanalizécia " 1,00 1,50 150 1,22 .
30 ‘ Vnﬁtorn}'l plynovod 0,50 1,50 ,0'75 ‘ I 0,61

31 Ohrevteplejvody 200 100 2,00 163
32 Vybavenie kuchyi 2,00 180 360 2,93 J
33 Vnithyg.zariad.vratane WC 4,00 1,80 B 47,»2"0 B 5,86

34 R By{ové jédro bez rozbvodov | 4,00 o i,éO 7,20 5,86 v

35  Ostamné - 2,50 2,00 5,00 4,07

il Spolu 10000 | [ 122,90 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=122,90/100=1,229

Vychodiskova hodnota na Mj: VH=RU*kcw*kc*kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,757 * 1,037 * 1,2290 * 1,00
VH =1 557,60 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo Nazov pfgir:l“[’&ﬂ Rok uZivania| Zivotnost Vek Opot[l;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,07 1984 - 150 40 1,09

2 Zvislékondtrukcie o 14,65 1984 100 40 5,86

3 Stropy 6,51 1984 100 40 2,60

4  Schody - - 2,44 1984 100 40 098
5  Zastrefeniebezkrytng 407 1984 100 40 1,63

6  Krytinastrechy 1,63 1984 60 40 1,09

7 Klampiarske kontrukcie o 081 1984 60 40 0,54

8  Upravyvonk. povrchov 2,44 1984 60 40 1,63

9 Upravy vniit. povfchmf 1,79 1984 60 40 1,19

10 ‘ Vnttorné ker. obi{lady 0,41 ! 1984 60 40 0,27

11 Dvere 0,61 1984 70 40 0,35
12 Okn4 6,10 1984 70 40 3,49

13 Povrchypodlsh 04l 1984 70 40 0,23

14  Vykurovanie ’ 2,03 1984 70 40 1,16

15  Elekwoinstalica 1,63 1984 60 40 1,09

16  Bleskozvod ) v 0,81 1984 60 - 40 0,54 ;
17  Vndtornyvodovod 163 1984 60 40 1,09 '
18 Vnitorn4 kanalizicia o 1,63 1984 60 40 1,09

19 Vnétorny plynovod 0,81 1984 60 40 0,54

20 Vgtany 163 1984 60 40 1,09
21 Ostatné 1,63 1984 60 40 1,09

22 ) ijravizvmit. poi}rchov T 5,‘84677 2018 il 50 N 6 B WO,70

23 Vnttorné ker. obklady 146 2018 40 6 0,22

24 Dvee 260 2018 50 6 0,31
25 Povrchy podih o 3,25 2018 30 6 0,65

26 Vykurovamie 2,03 2018 40 6 0,30

27 Elektroinitalicia ’ 3,66 2018 40 6 0,55

28 VnGtomyvodovod 122 2018 . 40 6 0,18

29 Vnitorna kanalizicia - 1,22 2018 40 6 0,18

30  Vnitorngplynovod 0,61 2018 40 6 0,09

31 i Ohrevrterplej vody 1,63 2018 40 6 0,24
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Znalec: Ing. Peter Haminda cislo posudku: 145/2024

132 Vybavenie kuchyii l 2,93 2018 30 6 0,59

33 7 Vnuthyg.zariad.vratane WC 5,86 2018 60 6 0,59

34  Bytovéjadrobezrozvodov 5,86 2018 30 6 117

35  Ostatné - 4,07 2018 55 6 0,44
Opotrebenie 34,85%

‘ Technicky stav 65,15%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

‘ Nazov ‘ Vypodet Hodnota [€]

lvychodiskové hodnota 1557,60 €/m2* 61,66m2 - 96 041,62

Technickihodnota  65,15%796 041,62 € o 62 571,12

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitanad metédou polohovej diferenciicie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Byt & 2 sa nachddza na 1. poschodi v obytnom dome Zombova 23 s. ¢. 1300, v zastavanom tzemi obce KoSice -
Sidlisko KVP, na ulici Zombova 23, v k. ti. Grunt, v obytnej ¢asti sidliska. Pristup po miestnej komunikacii.

V mieste vSetky inZinierske siete, v blizkosti zdkladna $kola, poliklinika, posta, obchody a sluZby. Pristup po
miestnej komunikacii s asfaltovym krytom, parkovanie verejné pred BD.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Predmetny byt v obytnom dome je vyuZivany na projektovany ucel - na byvanie. Za urcitych zmluvne

dojednanych podmienok je mozné hodnoteny byt prenajimat’. Iné vyuZitie neprichadza do vahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
V ¢ase vypracovania posudku neboli zistené Ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.

Na predmetni nehnutel'nost viaznu zdkonné ziloZné prava v zmysle listu vlastnictva ¢. 1265:

K nehnutelnosti

K vlastnikovi Obsah

Zalozné pravo podla § 15 ods. 1 zdkona ¢. 182/93 Z. z. v prospech vlastnikov bytov v

Vlastnik poradové &islo 73
dome.

Zmluva o zriadeni zaloZného prava ¢. 0000000000555011 v prospech: Prima banka
Vlastnik poradové €islo 73 || Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951. Rozhodnutie o povoleni
|: vkladu zaloZného prava V- 14051/2018 zo dtia 13.11.2018 - 1748/18.

CAST C: TARCHY

Okrem toho neboli zistené Ziadne skuto¢nosti, ktoré by poukazovali na vznik moZnych rizik a obmedzovali by
riadne uZivanie nehnutelnosti. V stasnosti nie si spojené Ziadne rizikd v sidvislosti s d'al$im vyuZzitim
nehnutel'nosti na ucel, akému slaZi v teraj$ej podobe.
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Znalec: Ing. Peter Haminda

Cislo posudku: 145/2024

Vzhladom k tomu, %e pri pouZitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochéadza k
zna¢nym rozdielom medzi vypotitanou vieobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZne a
bezproblémovo dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a ¢ase, som pre zrealnenie hodnoty

nehnutel'nosti stanovil prislu$ny koeficient polohovej diferenciacie kpd=1,4.

Priemerny Kkoeficient polohovej diferenciacie: 1,4
Urdenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Strana 11

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
Ttrieda I11. trieda + 200 % = (1,400 + 2,800) 4,200
IL trieda Aritmeti(_;ky priemer l. a IIL. triedy 2,800
I_ii.;rleda - Pfieh‘lern)’r kbefi(;iént v 1,400
IV. trieda 7 7 Aritmeticky pfiemer V. alll triedy 0,770
V.trieda 1L trieda- 90 % = (1,400 - 1,260) 0,140 |
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kep1 Vaha Vysledok
—_ Vi Kepi*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku o
A dopyt v porovnam s ponukou je vy551 IL 2,800 10 28,00
2 -Poloha byt domu v danej obci - vztah k centru obce
gasti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska M 1,400 30 42,00
3 Sucasny techmcky stav bytu a bytoveho domu o
nehnutel’nost nevyZaduje opravy, len beznu udrzbu » IL. 2,800 7 19,60
4 » Prevlada]uca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
] i orb]'ekty pre bﬁénie, §‘pof;c‘ rékx-'eéci‘u, parkyba pod. ‘ 7 I ‘ 4,200 il 5 . 21,60
5 V Prlslusenstvo bytového domu - 7 ‘ v , '
pracovna su51aren koc1karen mlestnost pre b1cykle vytah 7 11 1,400 6 8,40
6 ' Vybavenost’ a prlslusenstvo bytu - ‘. '
e oy b S i e 10
7 Pracovne moznostl obyvatel'stva mlera nezamestnanostl -
] gzzzar;cl(;csr;sap;(:)r:tﬂ;aopsril/iovnych moZnosti v mieste, L 4200 8 33,60
8 Skladba obyvatel’stva v obvytnom dome 51dllsku ” N
- xg:gl;a hustota obyvatel’stva v sidlisku - obytne domy do 48 1L 1, 40 0, 6 é’ 40
9 ‘Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam ' : »
;)121:}?53(;11: obytnych miestnosti &astoéne vhodna a &iastoéne 1L 1,400 5 7.00
10 Umlestnemé byfu \ bytovom dome “ i
_ byt v krajnej sekcn na 2-6 NP IL. 2,800 9 25,20
11 3Pocet bytov vo vchode - v bloku .
. pocet bytov vo vchode do 20 bytov » 7 111 1,400 7 7 ) ’ 9,‘8>0
12 Doprava v okoli bytoveho domu o - - o
| i 7 ierlsizl?ésa, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 4,200 7 29, 40=
13 'Obc1anska vybavenost’ v okoli bytoveho domu
| bl ton Sl megemenisdndo 3 w6 s
14 Prlrodna lokallta \4 bezprostrednom okoh bytoveho domu
B les vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m » » I11. 1 1,4-00 4 ” 5,60
15 _Kvalita z1vot prostr.v bezprostred okoh byt domu | ‘ -
tlche prostredle bez poskodema ovzdu51a vodnych toimv L 4,200 5 " 21,00




Znalec: Ing. Peter Haminda

Cislo posudku: 145/2024

Nazor znalca

16
dobry byt 1L 2,800 20 56,00
| Spolu | \ | 15 368,20
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet [ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 368,2/ 145 ”‘_2,‘539
Vieobecna hodnota VSHp = TH *kpp = 62 571,12 € * 2,539 158 868,07 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
Parcela Druh pozemku Vzorec Ruoju Podiel LR
vymera [m?] podielu [m?]
2858 zastavané plochy a nadvoria 790 790,00 138/10000 10,90
Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHuyy = 26,56 €/m?
Oznadenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestich od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
Koeficient véeobecnei v kipel'nych mestich, vedl'ajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, 1.60
situacie J nékupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 !
.obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami ,
‘6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadsStandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 105
koeficient intenzity vyuZitia -nad$tandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttru s nizsim
‘Standardom vybavenia - _ o
ko 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych  :Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadné doprava s hustou 1,10
vztahov “premavkou e e
kr , C v gs : . . . .
Kkoeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
_vyuZzitia Gzemia o)
ki o ) ) . , I . . 5,
koeficient technickej ;}1 e\?)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
_infrastruktiry pozemku ' e — s :
kz. s P . _—
koeficient povySujiicich 4.’ 111e fte)tktorg [n'flpzrlklad. tvar p(l)(zemku(,ivymera pozemku, druh moZnej 2,50
faktorov Z3s aY y, sa ove‘tvlpravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujiicich ‘0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet [ Hodnota
Koeficignt polohovej diferencidcie kep=1,60*1,05*1,10 * 1,40 * 1,40 * 2,50 * 1,00 9,0552
]ednotkové hodnota pozemku ‘ VSHwm; = VHwy * kep = 26,56 €/m2 * 9,0552 240,51 €/m?
Vieobecn4 hodnota pozemku v celosti ~ VSHpoz = M * VSHy = 790,00 m2 * 240,51 €/m2 190 002,90 €
; L = o o :
VSeobecna hodnota podielu pozemku zSH Podiel * VSHpoz = 138/10000 * 190 002,50 2622,04 €

Strana 12




Znalec: Ing. Peter Haminda Cislo posudku: 145/2024

[1I. ZAVER

1. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Byt &.2 v BD stip. ¢. 1300, Zombova 23, Kosice KVP 1/1, 158 868,07
Poz;rnky i /
LV 1265 - parc. & 2858 (10,9 m?2) 138/10000 2 622,04
V3eobecna hodnota celkom 161 490,11
|VSeobecna hodnota zaokriihlene 161 000,00

Slovom: Jedensto$estdesiatjedentisic Eur

V Kosiciach dna 3.7.2024 Ing.Peter Haminda

V. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutel'nost, z listu vlastnictva ¢. 1265 k. 0. Grunt zo dia 03. 07. 2024, vytvoreny cez
katastralny portal.

2. Informativna kdpia z katastralnej mapy, parcela ¢islo 2858 k. t. Grunt zo diia 03. 07 2024 vytvorena cez
portal ZBGIS.

3. Potvrdenie o veku stavby.

4. Pddorysna schéma bytu €. 2.

5. Fotodokumentacia nehnutel'nosti zo dia 27. 06. 2024.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTECNOSTI

Okres . 803 Kogice II Détum vyhotovenia
Obec ¢ 599883 Kogice-Sidlisko KVP Cas vyhotovenia
Katastrilne Gzemie  : 881228 Grunt Udaje platné k

Vypis je nepouZitelny na pravne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1265 CIASTOCNY

: 3.7.2024
18:34:23
o 2.7.2024 18:00:00

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Podet parciel:
Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spésob Druh chranenej Spolotna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel’nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vezfahu
2858 790 | Zastavand plocha 15 1 1 3
a nidvorie
Iné Gdaje: Bez zépisu
Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku
15 Pozemek, na ktorom je postavend bytovd budova oznadens stpisnym &islom
Spoloéni nehnutelnost’
I Pozemok nie je spolotnou nehnutelnost'ou
Umiestrienie pozemku
[ Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce
Druh pravneho vzt'shu
3 Spoluviastnictve k pozemku pod stavbou
Stavby Pocet stavieb: 1
Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
&islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
1300 2858 9 | obytny dom Zombova 17,19,21,23 1

Iné udaje: Bez zdpisu

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEENUTEINOSTI

Byty Podet bytov: 1
Vchod (&slo) Poschodie Cislo byta Podiel priestoru na spoloénych
23 1 2 dastiach a spoloénych zariadeniach
n . domu, na prisiudenstve a
Sipisné ¢islo Miestna ast’ , .
1300 spoluvlastnicky podiel k pozemku
138/10000

122




Iné tidaje: Bez zapisu

Poradové
&islo

Titul, priezvisko, mene, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu/ Sidlo
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikany vidaj

Spoluvlastnicky
podiel

73

Iilﬁltg\iég gtilana r. MiZigérov4, Drébova 1102/14, Ko¥ice, PSC 040 23, SR, Détum narodenia:

1

Titul nadobudnutia:
Rozhodnutie o povoleni vkiadu kipnej zmluvy V-116/2019 zo diia 6.2.2019 - 190/2019

Iné fidaje: Bez z4pisu

Poznémky

K nehnutePnosti

informativna: Oznimenie o zalati vykonu zéloZného préva &. 1370/H229597 spolotnostou
Pri;naOBanka Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951, P - 338/2024 -
493/2024

informativna: Oznédmenie o drazbe Zn. 038/2024 zo dfia 20.06.2024 konanej draZobnikom
DRAZOBNIK, s.r.0., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kofice, ICp: 36 764 281 pre navrhovatela
Prima Banka Slovensko, a.s., Hod¥ova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951 dfia 29.07.2024, P-

530/2024 §.2.990/2024

Spravca - Neevidovani

Inéd oprivnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST ¢: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah

K vlastnikovi

Vlastntk poradové &islo 73 Z&loné pravo podl'a § 15 ods. | zékona &. 182/93 Z. z. v prospech vlastnikov bytov v dome.

prava V- 14051/2018 zo diia 13.11.2018 - 1748/18,

Vlastadk poradové Sislo 73 Zmluva o zriadeni zalodného prava &. 0000000000555011 v prospech: Prima banka Slovensko,
a.s., Hod%ova 11, 010 11 Zilina, ICQ: 31 575 951. Rozhodnutie o povoleni vkladu zaloZného

Vypis je nepouZitelny na prévne Gkony

2z2
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Képia je nepouZite'na na pravne (ikony.

\-’V".N]/Ieranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitelné na vyty&enie hranic pozemkov a

\—osadenie stavieb na pozemky. “ v

‘Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat' len odborne spdsobild osoba.
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Okres Cbee Katastrlne Gzemie
Kosice II Kosice-Sidlisko KVP Grunt
5 i A 4 Mierka  1:1000
hasssete, karogratic:s Cislo zakazky Vektorova mapa

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 2858

Kdpia je nepouzitein4 na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizécie
Déatum a ¢as vvhotovenia 3.7.2024 18:32:13 Bez autorizicie
Udaje platné k 2.7.2024 18:00:00

Informagny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1



v Bytovy podnik mesta KoSice, s.r.o.
BYTOVY PODNIK JuZné nabreZie 13 | 042 19 Kosice

VaZeny pan
Hirko Tibor
Zombova 23
040 23 Kosice

V&3 listfzo diia Nage &isio Vybavujeflinka Kodice
2024/TU-050 Lenka Simovd 03.07.2024
0557871342

VEC: Potvrdenie veku stavby

Bytovy podnik mesta KoSice s.r.o., ako spravca bytového domu Zombova 17,19,21,23 Vam
predkladé nasledovné potvrdenie:

Podla jestvujlicej dokumentacie rok ukondenia vystavby bytového domu Zombova 23 je rok
1924.

Potvrdenie sa vydéava na tGradné Ucely.

Lenka $imov3
Oddelenie spravy bytov

BPMK.sk | bpmk@bpmk.sk | FB: BPMK spravca | tel.: +421 55 7871 301 | mobil: +421 917880 051
IC0:44 518 684 | 1C DPH: SK202 272 2075 | IBAN: SK51 0200 0000 0030 7256 6955
Spolofnost zapisand v Obchodnom registri Mestského sidu Kodice, Oddiel: Sro, Vio¥ka Eislo 22846/V



Pédorysna schéma bytu ¢ 2 v BD sip. & 1300, Zombov 23, KoSice




Fotodokumenticia nehnutel’nosti zo diia 27. 06. 2024

E’;‘:—“__. F&ii et — -
Foto & 1 Pohl’ad na BD |

| Foto & 4 Kijeliia s WC |

[ Foto &.5 lzba I I Foto €.6 Izba I




| Foto &.7 Kuchyiia | | Foto &8 Izba ]




Znalec: Ing. Peter Haminda Sislo posudku.:145/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutel'nosti a Dopravné stavby, eviden¢né &islo znalca 915491.

Znalecky tikon je zapisany pod ¢islom 145/2024.

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