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Znalec: Ing. Martin Hromjdk, Plzenskd 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, evidenéné Cislo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.0., Narodna trieda 10, 040 01, KoSice

Cislo spisu (objednavky): 008/2025 zo diia 05.03.2025

ZNALECKY POSUDOK
¢.50/2025

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom uzemi Grunt, obec KoSice — Sidlisko
KVP, okres KoSice ll, a to:

Nehnutelnost evidovana na LV €.2241 v spoluvlastnikom podiele 1/4+1/2+1/4:

- byt €.9/3.poschodie vo vchode 6 obytného domu Dénesova 6 stip.€.1145 na pozemku parc.¢.3449
s podielom na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve 2082/100000
Ohodnotenie sa vykondava ako podklad pre vykonanie dobrovolnej drazby

Nehnutelnost evidovana na LV €.2644 v spoluvlastnikom podiele 1/4+1/2+1/4:

- spoluvlastnicky podiel bytu k pozemku 2082/100000:

- parc.£.3449 - zastavana plocha a nédvorie s vymerou 377m?

Pocet stran (z toho priloh): 35 (15)

Pocet vyhotoveni: 5



1. UVOD

1. Uloha znalca (podfa uznesenia organu verejnej moci alebo objednévky, &islo uznesenia) a predmet znaleckého
skimania:

Stanovit vieobecnid hodnotu nehnutelnosti v katastralnom Gzemi Grunt, obec Ko3ice — Sidlisko KVP, okres Koice 1, a to
bytu ¢.9/3.poschodie vo vchode 6 obytného domu Déne3ova 6 sip.£.1145 na pozemku parc.€.3449 — zastavana plocha
a nadvorie s vymerou 377m?, s podielom na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisiusenstve
a spoluvlastnickym podielom k pozemku 2082/100000. Nehnutelnosti sii evidované na LV ¢.2241 a 2644.

2. Uéel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie dobrovotnej drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-technického stavu): 27.03.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost ohodnocuje {datum podania posudku): 01.04.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku €.008/2025, zadal DRAZOBNIK, s.r.o. dfia 05.03.2025

- Vykres padorys typického podlaZia pre komplexni obnovu bytového domu z 08/2016

- e-mailovd komunikécia drazobnej spoloénosti so spravcom bytového domu — SBD Il Koice k nehnutefnosti

b) podklady ziskané znalcom :

- Protokol z obhliadky zo dna 27.03.2025

- Vypis z katastra nehnutefnosti, ¢iastoCny vypis z LV ¢.2241, 2644, k.0.Grunt, vytvoreny cez ISKN dfia 24.03.2025
- Képia katastrainej mapy na ohodnocované nehnutefnosti v k.G. Grunt vytvorend ISKN dfia 16.03.2025

- 2.strana zo zmluvy o prevode vlastnictva druzstevného bytu s tidajom o veku bytového domu

- Fotodokumentdcia vyhotovend pri miestnom 3etreni dfia 27.03.2025 — nehnutelfnost nespristupnena

- Informdcie o porovnatelnych ponukdch nehnutefnosti dostupnych v lokalite na internetovych strankach s realitami

6.Pouzité pravne predpisy a literatiira :

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlaéky MS SR &.626/2007,
€.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
a o zmene a doplnenf niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

Zéakon &.527/2002 Z.z. - o dobrovolnych drazbéch a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notaroch a notdrskej Cinnosti (Notdarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

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

Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zékon a o zmene a doplneni niektorych zékonov (Stavebny zakon)

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

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych 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 vykondva zékon NR SR
o katastri nehnutefnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

Vyhla3ka Statistického tradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor3ich predpisov

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydané Statistickym Gradom SR pre 4.Q.2024

Miroslav llavsky — Milan Ni¢ — Dusan Majduch: Ohodnocovanie nehnutelnosti, 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 nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zmenami a zapracovanymi aktualizaciami v programe HYPO
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. Definicie doleZitych pojmov :

e Bytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuzitelnej podlahovej plochy uréend na byvanie. Medzi
bytové budovy patria bytové domy, rodinné domy aostatné budovy na byvanie (vzmysle platnej STN
734301najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vietkych miestnosti je urcena pre byty...)

e Bytovy dom je budova urena na byvanie pozostavajuca zo Styroch a viac bytov so spoloénym hlavnym vstupom
z verejnej komunikdcie (v zmysle novej STN 734301 z troch a viac bytov..). /

e Byt je obytnd miestnost alebo sibor obytnych miestnosti s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku
s vlastnym uzavretim, ur¢eny rozhodnutim stavebného uradu na trvalé byvanie.

e Podlahova plocha bytu je sicet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prisluSenstva bytu bez plochy lodzii,
balkénov a teras. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava cela plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je
svetld vySka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak st stasne
najmenej 1,2m $iroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapo&itava plocha zabrata vykurovacimi
telesami, instalaénymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapoditava sa viak plocha okennych a dvernych dstupkov a plocha zabrata zabudovanym nabytkom podfa STN 73
4305.

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

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

o Vieobecna hodnota (V3H) je vysledna objektivizovanad hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patri¢nou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na Urovni s dafiou z pridanej

hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: V pripade neumoZnenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
Udajov v zmysle § 12 ods.3 zakona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouiitej metédy:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej Urovne je podfa poslednych znamych Statistickych
Udajov vydanych SU SR platnych pre 4.Q.2024.
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

e Metdda porovnavania. Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha,
podlahova plocha, dlika, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

e Kombinovana metdda. Pouziva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZzeny
na vdZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou
buducich odc¢erpatelnych zdrojov pocas &asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizéciou buducich
odcerpatelnych zdrojov potas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:



e Metdda porovndvania. Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku {1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlinosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e Vynosovd metdda. PouZiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypoéita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov poéas éasovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v silade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007, ¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
PoufZitd je metéda polohovej diferenciécie, ktora vychadza zo zakladného vztahu:

V3Hs = TH * kep [€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
urovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zalozeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urdia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizécii méa kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informdcie zodpovedajlice tomuto odhadu som ziskal preskdimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ¢ase a mieste chodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych stranok s realitami.

V Kosiciach na sidlisku KVP boli v ponuke v panelovych domoch nasledovné 3i byty s uvddzanou vymerou 62-70m? :

- Na Wurmovej — 3i-byt 65m? po kompletnej rekonstrukeii 1 — 2 roky, €iasto&ne zariadeny, na 4/12.poschodi za 189 900
Eur (2922 Eur/m?)

- Na DénesSovej — 3i-byt 70m? po Standardnej rekonstrukeii na 2./7.poschodi za 179 900 Eur (2570 Eur/m?)

- Na Cottbuskej — 3i-byt 62m? diasto¢ne zrekonstruovany s pdvodnym jadrom na 7.poschodi za 160 000 Eur (2581
Eur/m?)

- Na Huskovej - 3i-byt 64m? zrekonstruovany a dispoziéne upraveny pre cca 5r., v kiipelni aj bidet), na 6/ 8.poschodi
zatepleného domu za 169 990 Eur (2656 Eur/m?)

Z popisu nie je vzdy jasné, ¢i pontkané byty maju odkipeny podiel na pozemku, a taktieZ nie je jednoznaény celkovy
technicky stav prvkov bytu a vybavenie obytnych domov. Podklady k uskuto¢nenym obchodom som nemal k dispozicii.
Porovndvacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je teda menej vhodna z dévodu nedostatku vhodnych podkladov
na vykonanie objektivneho porovnania.

PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoZe nehnutelnost nie je schopnd
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidenéné Gdaje : ‘

|Vy’pis z listu vlastnictva €.2241 I— ¢iastoCny vypis z katastra nehnutefnosti zo diia 24.03.2025
Okres : 803 Kosice Il

Obec : 599 883 Kosice — Sidlisko KVP

Kat.u. : 881 228 Grunt

A. Majetkova podstata:

STAVBY

Obytny dom DéneSova 6 stp.C. 1145 na parc.¢.3449

Pravny vztah k pozemku parc.¢.3449 pod stavbou stip.£.1145 je evidovany na LV £.2644

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

BYT

Vchod: 6, 3.poschodie, byt ¢.9

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve: 2082/100000

11 Dudik Jozef r. Dudik, DéneSova 1145/6, Kosice ~Sidlisko KVP, 040 23, SR
Datum narodenia: 19.05.1994 Spoluvlastnicky podiel 1/4
Titul nadobudnutia : Z 4218/2023, Uznesenie OS Poprad 21D/89/2022-106 Dnot 156/2022 — &islo zmeny — 1179/2023

-4-



51 Leysek Daniel r.Leysek, Klimkovitova 27, Ko3ice, PSE 040 23, SR

Datum narodenia: 25.08.1948 Spoluvlastnicky podiel 1/2
Titul nadobudnutia: Rozhodnutie o povoleni vkladu Zmluvy o zabezpecovacom prevode vlastnickeho prava V-
11096/2023 zo dia 19.12.2023 ¢.2.1800/23
Poznamka:
Informativna: Upovedomenie o zriadeni zdloZného prava 375EX 360/21-6, byt ¢. 9, 3.posch., vchod: 6, podiel 1/2,
Exekutorsky tirad Kosice, JUDr. Galina Juhaszova - sudny exekutor, Palackého 2, 040 01 Kosice, P-1268/2021
€.2.1509/2021
Obmedzujlca: Docasny viastnik na zdklade Zmluvy o zabezpeCovacom prevode vlastnickeho prava P-1007/2023
€.2.1800/23

52 Dudikova Nina r. Dudikova, Tatranska Polianka 1, Vysoké Tatry, PSC€ 062 01, SR,
Datum narodenia: 03.11.1999 Spoluvlastnicky podiel 1/4
Titul nadobudnutia : Z 4218/2023, Uznesenie OS Poprad 21D/89/2022-106 Dnot 156/2022 — ¢&islo zmeny — 1179/2023

C. Tarchy:

Vlastnik por.¢.11,51.52 Zalozné pravo k bytu podia zakona €.182/93 §15 v prospech ostatnych vlastnikov bytov
Vlastnik por.¢.51 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zédlozného prava na nehnutelnost 375EX 360/21 na podiel
1/2. JUDr. Galina Juhdszova, sidna exekutorka, Exekutorsky urad KoSice so sidlom Palackého 2, 040 01 Kosice. Z-
9532/2021 - ¢é.z. 1601/2021

|Vy’pis z listu vlastnictva ¢.2644 | - Ciastocny vypis z katastra nehnutelnosti zo dria 24.03.2025
Okres : 803 Kosice Il

Obec : 599 883 Kosice — Sidlisko KVP

Kat.u. : 881 228 Grunt

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

- Parc.£€.3449 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 377 m?

Pravny vztah k stavbe sup.¢.1145 evidovanej na pozemku parc.¢.3449 je evidovany na liste vlastnictva €.2241

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:
25 Dudik Jozef r. Dudik, DéneSova 1145/6, KoSice —Sidlisko KVP, 040 23, SR

Datum narodenia: 19.05.1994 Spoluvlastnicky podiel 2082/400000
Titul nadobudnutia : Z 4218/2023, Uznesenie OS Poprad 21D/89/2022-106 Dnot 156/2022 — &islo zmeny — 1179/2023

26 Leysek Daniel r.Leysek, Klimkovi¢ova 27, Kosice, PSC 040 23, SR

Datum narodenia: 25.08.1948 Spoluvlastnicky podiel 2082/200000
Titul nadobudnutia: Rozhodnutie o povoleni vkladu Zmluvy o zabezpedovacom prevode vlastnickeho prava V-
11096/2023 zo dria 19.12.2023 ¢.2.1800/23
Poznamka:
Informativna: Upovedomenie o zriadeni zéloZného prava 375EX 360/21-6, podiel 2082/200000, Exekutorsky urad
Kodice , JUDr. Galina Juhaszova - sidny exekutor, Palackého 2, 040 01 Kosice, P-1268/2021 ¢.2.1509/2021
Obmedzujlca: Docasny vlastnik na zaklade zmluvy o zabezpeCovacom prevode vlastnickeho prava P-1007/2023
¢.2.1800/23

27 Dudikova Nina r. Dudikova, Tatranska Polianka 1, Vysoké Tatry, PS€ 062 01, SR,
Datum narodenia: 03.11.1999 Spoluvlastnicky podiel 2082/400000
Titul nadobudnutia : Z 4218/2023, Uznesenie OS Poprad 21D/89/2022-106 Dnot 156/2022 — ¢islo zmeny — 1179/2023

C. Tarchy:

Vlastnik por.¢.25,26,27 Zalozné pravo k bytu a nebytového priestoru podla zakona €.182/93 §15 v prospech ostatnych
vlastnikov bytov

Vlastnik por.£.26: Exekuény prikaz na zriadenie exeku¢ného zdloZzného prava na nehnutefnost 375EX 360/21 na podiel
2082/200000. JUDr. Galina Juhaszova, stidna exekitorka, Exekutorsky trad Ko3ice so sidlom Palackého 2, 040 01
KoSice. 2-9532/2021 - ¢.z. 1601/2021



c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Nehnutefnost vlastnikom bola spristupnena. Miestna obhliadka spojena s miestnym etrenim a zameranim vykonana
dfa 27.03.2025 za (éasti pana Jozefa Bedndrika (uZivatefa bytu), pana Mariédna Leyseka (syna spoluvlastnika) a znalca
Ing. Martina Hromjaka. Fotodokumentécia sticasného stavu vyhotovena znalcom dia 27.03.2025

d) Technickd dokumentécia, najmé porovnanie siladu projektovej dokumentdcie astavebnej dokumenticie so
zistenym skutoénym stavom :

Znalcovi bol poskytnuty pédorys typického podlaZia obytného domu na komplexni obnovu bytového domu
vypracovany v roku 2016. Obnova bola dokonéena v roku 2019. Z archivu znalca bola dostupnd strana 2 zo zmluvy o
prevode vlastnictva druzstevného bytu (na iny byt v dome), v ktorej bol aj tidaj o zaciatku uZivania domu, a tieZ aj popis
a rozsah bytu s popisom a plochami miestnosti typického bytu a celkova vymera bytu 64,99m? Stav bytu bol zisteny pri
obhliadke. Byt je v takmer pévodnom stave, uzivany, ddriba obmedzend. Byt mad vymenené plastové okna, bez
vnUtorného zadistenia osteni a vymera kuchyne je zvié3ena o zrudenu lodZiu, ktora bola podfa vypovede pri obhliadke
zahrnutd do vykurovanej plochy bytu. K tejto Uprave neboli dostupné Ziadne doklady. Vymera zistend zameranim
vratane zrudenej lodZie je 69,17m2

e) Udaje katastra nehnutefnosti, najmi porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra so zistenym
skutocnym stavom:
Udaje katastra boli porovnané so skutoénym stavom. Z dostupnych tdajov nestilad nezisteny.

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

Stavby:

Byt £.9/3.poschodie v obytnom dome Déne3ova 6 stip.¢.1145 na parc.€.3449, dom uvedeny do uZivania v roku 1984.
Podiel bytu na spolo&nych astiach, spolo&nych zariadeniach domu, na prisludenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku
je 2082/100000

Pozemky v spoluvlastnickom podiele: parc.¢.3449 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 377m?

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia : nie si

h) Informicie z Gzemného planu o zéviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
pozemkov, ndzov uzemného pldnu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Gizemny plén verejne pristupny:
Predmetné Uzemie je zaradené medzi jestvujtice plochy viacpodlaznej zastavby

Zdroj: Aktualizovany Uzemny plan hospodarsko — sidelnej aglomeracie KoSice — Komplexny urbanisticky névrh - stav
zmien a doplnkov - janudr 2025 pristupny na webovej stranke mesta Ko3ice:
https:/static.kosice.sk/files/manual/uha/upn_hsa/up_2013_V-3.htm

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 3-i Byt €.9/3.p, Dénesova 6, k.4.Grunt

Byt €.9 sa nachadza na 3.poschodi zatepleného vezového panelového obytného domu sip.€.1145 na pozemku
parc.&.3449, na Dénedovej 6 v Kodiciach na Sidlisku KVP. Na dome boli vymenené vyplne v spolocnych priestoroch
i viéSine bytov, vchodové dvere sosadenym schrankovym modulom vdomurovke vymenené pred rokom 2014,
stipacky, zateplenie zrealizované v roku 2019 s vypracovanim energetického certifikdtu z hfadiska celkovej potreby
energie do triedy B a z hfadiska primarnej energie do A1, sanované boli aj lodZie so zasklenim, vnitorné malby, dlazba
a obklady vo vstupnych komunikaénych priestoroch, kamerovy systém, vymena vytahov dokoncenad v roku 2020.

Bytovy dom uZivany od roku 1984 ma 13 nadzemnych podlaZzi. Na prizemi sa okrem vstupu do domu,
skladovacich priestorov k bytom nachdadzaju aj kocikarer, byvald pracoviia, Zehliared, susiaref, v Casti spoloCnych
priestorov je mald prevadzkarer so samostatnym vchodom z exteriéru.

Na poschodiach spolu 48 bytov — po 4 na poschodi. Jednd sa o konstrukény systém P1.14 — 6.5RP s modulom nosnych
stien po 3000 a 4200 mm. Jestvujlci dom je rieSeny ako typicky veZovy panelovy obytny dom s uzavretym priestorovym
nosnym systémom prieénych a pozdfznych nosnych stien, ktory ma samonosny obvodovy plast hrubky 300mm. Této
ststava je zaloZena na celomontovanej panelovej technoldgii, ktord mé steny aj stropy rieSené z prefabrikdtov
montovanych na stavbe. Pévodny obvodovy beténovy plast ma vnitornd polystyrénovi izoldciu hribky 80mm. Nosné
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steny st hribky 150 mm, priecky su beténové hr.80mm. Stropné konStrukcie si zo Zelezobetdnovych panelov
hr.150mm, strecha plocha skrytinou z natavovanych asfaltovych pasov. Spolofénym prvkom naviac su lodZie.
Konstrukénd vyska systému je 2800mm. Vertikdlna komunikacia je zabezpelena Zelezobetdnovymi schodmi a dvoma
vytahmi. Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Vykurovanie je teplovodné. Teplo atepld voda su
doddvané z centrilneho zdroja. V dome je inStalovany rozvod plynu, elektriny, vody, kanalizicie, opticka siet. Okna
v spoloénych priestoroch plastové, vacSina vlastnikov nahradila drevené zdvojené okna plastovymi, lodzie su uzavreté
prevazne posuvnym zasklenim.

Stavba je v technickom stave zodpovedajticom veku, dom presiel vyznamnou obnovou, je zatepleny. Zkladnu Zivotnost
obytného domu stanovujem na zaklade pouzitych materidlov a technického vyhotovenia na 80 rokov. Opotrebenie
obnovenych konstrukcii je stanovené analytickou metddou.

Celkova podlahova plocha bytu je stanovena vratane pivnice v spoloénych priestoroch na najnizSom podlazi,
ktora sa uziva s bytom a lodzie zahrnutej do vykurovanej podlahovej plochy bytu a ma hodnotu 69,17m?2. Byt je v takmer
pdvodnom stave. Podlahova plocha kuchyne bola zvécSend o zruSenu lodZiu, realizované tu boli stierky, na podlahe
v kuchyni a predsieni bola poloZena laminatova podlaha a vymenend bola aj sektorova kuchynska linka, ktord ma uz
viak poskodené odlupujtice sa félie na spodnych dvierkach skriniek. PGvodny radiator bol prelozeny na bo¢nu dlhsiu
stenu. Uprava kuchyne je staria, uskutoénend pred vy$e 10.rokmi.

Byt je |. kategodrie trojizbovy - s predsieriou, dvomi spdiiami, Satnikom, kupelfiou, WC, kuchyriou s
komorou, obyvacou izbou, pivnicou na najnizSom podlazi. Najmensia izba ma vstup len z obyvacej izby.

Okna boli vymenené za plastové, zvnitra vSak nemaju zacistené ostenia, tréi montazna pena a kotvy. Dvere su pévodné
dyhované i hladké. Jadro je pévodné kovoplastické.

Kapelfia je vybavena smaltovanou vafiou a keramickym umyvadlom, batérie st pakové. Vo WC je osadena kombi misa.
Kuchyna je vybavend sektorovou linkou s nerezovym drezom s odkvapkavacou plochou a kombinovanym Spordkom.
Z kuchyne je pristupna komora. V dvochizbach si na stenach povodné tapety, na podlahach pdévodné PVC.
Elektroinstalacia pdvodna, radiatory povodné panelové. K bytu patri aj drevena latkova pivnica na spodnom podlazi.
Byt je uZivany, v takmer pévodnom stave, jadro pévodné kovoplastické, udriba obmedzena. Statické poruchy neboli
zistené. K bytu patri aj podiel na spolocnych astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisiusenstve, Specifikacia
podla dolozenej zmluvy.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

N&azov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

IChodba
14,04%2,12 8,56

Obyvacia izba
4,04%4,23 17,09
Izba
4,13*2,24 9,25
Izba
4,13*2,85 [ 11,77

Kuchyna

3,05%2,85+2,52*%1,17 11,64

Kupelha
1,67*%1,7 2,84
Satnik
1,42%1,74 2,47
WC

72




0,8*1,09 0,87
Komora vnitorna

2,43*1,06 2,58
Vymera bytu bez pivnice 67,07
Pivnica

1,4%1,5 2,10
Vypocitana podlahova plocha 69,17

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

Pocet izieb:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 1,037 {montovana z dielcov beténovych plosnych)
keu = 3,831
km=1,07

Cislo

Nazov

Cenovy podiel

Koef. stand. ksi

Uprava podielu

Cenovy podiel
hodnotenej

RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 4,92
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,71
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,86
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,95
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,15 5,75 5,65
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,16
7 TKlampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,08
3 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 3,69
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,05 2,10 2,06
10 Vnatorné ker. obklady 0,50 0,15 0,08 0,07
11 Dvere 0,50 1,05 0,53 0,52
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,37
13 Povrchy podlah 0,50 1,05 0,53 0,52
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,70
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,97
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,16
18 Vnuatorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,16
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,98
20  |vytahy 2,00 1,50 3,00 2,95
21 Ostatné 2,00 1,15 2,30 2,26
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,93




23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,97
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,46
26 \Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,70
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,95
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,98
29 \Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,98
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,97
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,97
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,25 1,00 0,98
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,93
35 Ostatné 2,50 0,80 2,00 1,97
Spolu 100,00 101,73 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

kv=101,73/100=1,0173
VH = RU * kcu * k¢ * kv * km
VH =325,30 €/m? * 3,831 * 1,037 * 1,0173 * 1,07
VH =1 406,72 €/m?

[€/m?]

Opotrebenie konstrukcii stanovujem analytickou metédou, pricom je pouzity zjednoduseny model, kde
u pévodnych prvkov je uvazované s opotrebenim 51,25% pri veku domu 41 rokov a Zivotnosti 80 rokov (39/80*100). U
novsich prvkov domu znameho veku je uvazované s opotrebenim 6,25-45% podla veku konstrukcii vahovym priemerom.
U rekonstruovanych Casti a zariadeni neznameho veku je opotrebenie odhadované podfa stavu zisteného pri obhliadke.

Cislo Nazov pg:?eﬂ;] Opotrebenie [%]| cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,92 51,25 2,52
2 Zvislé konstrukcie 17,71 51,25 9,08
3 Stropy 7,86 51,25 4,03
4 Schody 2,95 51,25 1,51
5 ZastreSenie bez krytiny 5,65 7,50 0,42
6 Krytina strechy 2,16 7,50 0,16
7 Klampiarske konstrukcie 1,08 7,50 0,08
8 Upravy vonk. povrchov 3,69 7,50 0,28
9 Upravy vnit. povrchov 2,06 45,00 0,93
10 Vnutorné ker. obklady 0,07 6,25 0,00
11 Dvere 0,52 45,00 0,23
12 Okna 7,37 20,00 1,47
13 Povrchy podlah 0,52 45,00 0,23
14 \Vykurovanie 2,70 30,00 0,81
15 Elektroinstalacia 1,97 30,00 0,59
16 Bleskozvod 0,98 30,00 0,29




17  |Vnutorny vodovod 2,16 17,50 0,38
18 Vnutorna kanalizacia 2,16 17,50 0,38
19 Vnutorny plynovod 0,98 17,50 0,17
20 Vytahy 2,95 6,25 0,18
21 Ostatné 2,26 25,00 0,57
22  [Upravy vnut. povrchov 3,93 51,25 2,01
23 Vnutorné ker. obklady 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 1,97 51,25 1,01
25 Povrchy podlah 2,46 51,25 1,26
26 Vykurovanie 2,70 51,25 1,38
27 Elektroinstalacia 2,95 51,25 1,51
28 \Vnutorny vodovod 0,98 51,25 0,50
29 Vnutorna kanalizacia 0,98 51,25 0,50
30 \Vnttorny plynovod 0,49 51,25 0,25
31 Ohrev teplej vody 1,97 51,25 1,01
32 \Vybavenie kuchyn 1,97 51,25 1,01
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 0,98 51,25 0,50
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,93 51,25 2,01
35 Ostatné 1,97 51,25 1,01
Opotrebenie 38,27%
Technicky stav 61,73%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 1406,72 €/m? * 69,17m? 97 302,82
Technicka hodnota 61,73% 2z 97 302,82 € 60 065,03

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt sa nachadza na 3/12.poschodi na sidlisku KVP v katastralnom tGzemi Grunt v lokalite panelovych
obytnych domov vo vezovom dome na Déne3ovej 6 pri supermarkete. Ulica sa nachddza v dolnej asti sidliska (juzne od
Moskovskej triedy) pri Drocadrovom parku. Orientdcia bytu je na vychod — dve izby a kuchyia, na juh — obyvacia izba.
Obytny dom bol zaradeny do uZivania roku 1984, obnova dokoncena v roku 2019. Sidlisko je vybavené z hfadiska
infrastruktiry komplexne ako napr. miestny urad mestskej ¢asti, Skoly, ihriska, obchody a ndkupné centra, zimny
$tadion, pobocky bank, posta a poliklinika. Poloha je vhodnd hlavne na byvanie. Objekt je napojeny na elektrickd
energiu, diafkové vykurovanie, vodovod, kanaliziciu a plyn. Pristup je po vereinej komunikacii na parcele vo vlastnictve
mesta KoSice — LV £.965.

b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V ¢ase ohodnotenia bo! byt vyuzivany na byvanie, v takmer pévodnom stave, s pévodnym kovoplastickym jadrom.
V kuchyni bola zvi&dena podlahové plocha zruSenim lodZie. Byt na Standardné uZivanie vyzaduje komplexnu
modernizaciu.
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¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmi zdvady viaznuce na nehnutelfnosti a prava
spojené s nehnutelfnostou:

Na LV je evidovana tarcha exekuéného zdloZného prava na 1/2 spoluvlastnicky podiel. Byt ma davnejsie zrealizovani
stavebnu upravu, pri ktorej bola zruSend lodzia a zahrnuta do podlahovej plochy kuchyne.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachadza v panelovom dome na Sidlisku KVP v KoSiciach. Miesto je vhodné hlavne na byvanie. Okolie je vybavené
parkoviskami i ob¢ianskym vybavenim. Dopyt v porovnani s ponukou je vsucasnosti v rovnovahe. Nehnutefnost
vzhfadom na vek je primerane udrZiavana, nevyzaduje opravu, len beZnu ddribu, bytovy dom bol obnoveny v roku 2019.
PraSnost okolia a hluk od dopravy je beiny. V susedstve su obytné domy s po¢tom do 48 bytov, vo vchode domu je 48
bytov — po $tyri na kazdom poschodi. Vysoka hustota obyvatefstva. Nezamestnanost do 5%. Hluk a prasnost od dopravy
beZny. V dochddznej vzdialenosti je dostupna mestskd hromadna doprava a nésledne aj autobus a Zeleznica, leteckd
doprava. Sidlisko je vybavené Skolami, $kolkami, poliklinikou, posStou, poboékami bank, sluzbami i obchodmi.
Prislu§enstvo obytného domu tvoria priestor pre bicykle, kociky, Zehliareni, suiaref, vytahy. Byt je v takmer pévodnom
stave, zrudena lodZia je zahrnutd do kuchyne. Vyzaduje modernizaciu. Orientacia hlavnych miestnosti je prevaine na
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vychod (dve izby a kuchyiia), jedna izba na juh. Ohodnocovany byt sa nachadza na 3.poschodi (na 4/13.podlaii) a

charakterizujem ho ako priemerny.

Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie 1,35.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,35

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda 11, trieda + 200 % = (1,350 + 2,700) 4,050
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,700
Il trieda Priemerny koeficient 1,350
V. trieda Aritmeticky priemer V. a lil. triedy 0,743
V. trieda 1. trieda - 90 % = (1,350 - 1,215) 0,135
Vypotet koeficientu polohovej diferenciscie:
Cislo Popis Trieda keoi Vil:a Vi:::fv?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe H. 1,350 10 13,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

ssztriac;t:;i, sr:::lr:;i obchodného centra, hlavnych ulica . 2.700 30 81,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutefnost nevyzaduje opravu, len beznu ddribu I 2,700 7 18,90
4 Prevlidajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I 4,050 5 20,25
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia, susiarefi, ko€ikdrer, miestnost pre bicykle, vytah . 1,350 6 8,10
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim Iv. 0,743 10 7,43
7 Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:gi';:c;i;\:a;;c:;:l;ir;r;ocovn\’/ch moznosti v mieste, N 4,050 3 32,40
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 . 1,350 6 8,10

bytov
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym strandm

orientécia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1I. 2,700 5 13,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il 2,700 9 24,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bioku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,743 7 5,20
12 Doprava v okoli bytového domu

ie::iznnl;(t:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do " 4,050 7 28,35
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13  [Obéianska vybavenost v okoli bytového domu

Kompiows st cochodov st el B 2430
14 Prirodné lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m Iv. 0,743 4 2,97
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

beiny hluk a prasnost od dopravy . 2,700 5 13,50
16 Nazor znalca

priemerny byt . 1,350 20 27,00

Spolu 145 328,80
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 328,8/ 145 2,268
VSeobecna hodnota VSHe = TH * kep = 60 065,03 € * 2,268 136 227,49 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.t.Grunt

Rovinaty pozemok v intravildne mestskej Casti KoSice — KVP na sidlisku KVP, k.u. Grunt. Pozemok je v celosti zastavany
obytnym domom, pri miestnej komunikacii, s dobrym napojenim na hlavny dopravny tah sidliskom. Vedeny je na LV ako
zastavand plocha a nadvorie s moZnostou napojenia na vSetky inZinierske siete. Dobra dostupnost k zastdvkam MHD
i ku rozsiahlej obcianskej vybavenosti v okoli.

Spolu Spoluvlastnicky |Spoluvlastnicky podiel| Vymera
Rarcela DFtih [pozemin vymera [m?] podiel bytu k pozemku podielu [m?]
3449 zastavana plocha a nadvorie 377,00 1/1 2082/400000 1,96
3449 zastavana plocha a nadvorie 377,00 1/1 2082/200000 3,92
3449 zastavana plocha a nddvorie 377,00 1/1 2082/400000 1,96
Spolu vymera 7,84
Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHwm = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . , , . ,
koeficient vieobecne] 5. obytmle zonylmlest nad 100 000 obyvatefov, luxusné obytné oblasti s dobrym 1,40
o osvetlenim a vyhfadom,
situdacie
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
Vv . . . = ,
- . . ...._Vybavenim, - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
koef i ,
o e Eintenzity Vyuz|t|a§port so Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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ks
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreagnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . . , . i .o . } =
koeficient technicke] 4.. v?l‘ml dobra vybavenost (moinost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
s e , sieti)
infrastruktury pozemku
kz , Y . , .
koeficient povyiujiicich 3. onzer'nk\,/ S vyr.azne z'vysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohfadnené v 1,40
zvy$enej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo=1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,40 * 1,00 3,8220
lednotkova vieobecnda hodnota pozemku VSHwm = VHw * kep = 26,56 €/m? * 3,8220 101,51 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3449 377,00 m? * 101,51 €/m? * 1/1*2082/400000 199,19
parcela ¢. 3449 377,00 m? * 101,51 €/m? * 1/1*2082/200000 398,38
parcela ¢. 3449 377,00 m? * 101,51 €/m? * 1/1*2082/400000 199,19
Spolu 796,76

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV je evidovana tarcha exekuéného zalozného prava. Podlahova plocha bytu je zvacSena o zruSenu lodzZiu, ktora je

sucastou kuchyne.

-14-



N

_

|la || & |l

-,

IIl. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je byt ¢ 9/3.poschodie v dome stip.€.1145 na parc.¢.3449, k.4.Grunt, Déne3ova 6, KoSice —
Sidlisko KVP. Merny ukazovatel VSH je 1981 Eur/m? podlahovej plochy bytu s podielom na prisludenstve a k pozemku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Stavby

3-i byt €.9/3.posch. Dénesova 6, k.U.Grunt, KoSice 1/1 136 227,49
Pozemky

k.0.Grunt - parc. €. 3449 (1,96 m?) 1/1 z 2082/400000 199,19

k.G.Grunt - parc. €. 3449 (3,92 m?) 1/1 z 2082/200000 398,38

k.0.Grunt - parc. €. 3449 (1,96 m?) 1/1 z 2082/400000 199,19
Spolu pozemky (7,84 m?) 796,76
VSeobecna hodnota celkom 137 024,25
VSeobecna hodnota zaokruhlene 137 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Jedenstotridsatsedemtisic Eur

V Kogiciach dia 01.04.2025 {g\a‘

-15-
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IV. PRILOHY

- Objednavka 008/2025

- Protokol zn.008/2025 zo diia 27.03.2025

- Vlypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listov viastnictva ¢.2241, 2446 k.(.Grunt

- Képia katastrainej mapy, k.U.Grunt

- Strana 2 zo zmluvy o prevode druzstevného bytu — doklad o veku bytového domu a vymere bytu
- Podorys typického podlazia bytového domu z projektu na obnovu domu

- e-mailova komunikacia drazobnej spoloénosti so spravcom bytového domu

- Pédorys bytu zamerany

- Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske] republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTH

Okeres : 803 Kodice [{ Ditum vyhotnreaia : 24.03.2025
Qe 550883 KOSICE- SIDLISRORVP Cap vyhotavenia R A H
Kamstrilng fzemic  ; $3128  Gnmt Vdsje platné k ;20032025 18:00

VYPIS JE NEPOUZITEINY NA PRAVNE UKONY
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA PRE BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY ¢&.

2241
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Stavhy
Podet stavieh; §
Sdipiané Sslo N'm Drub stavby | Popis stavby g“u;:m pm@m
parce nehnutenosti | =¥
1as| 349| 9 | Obyinfdem Dénedova | | o
Iué ddaje
privey vetah k parcele 3449 pod stavhow shplené Eido 1145 je evidovang na LV 2644
Legenda
Kod drubu stavby (budovy)
9 § Bytovy dom
Kod umicstmenin stavby =~ o
E 1| Stavba postaveni na zeskom pavichn ]
CAST B; VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Byty
Poltet bytov: 60

Titol, mens, priesvisko, rodné priezvisko; f Nizov Ditum narodenia, rodné Hala / 100; Miesto tryalébo

Por.Bils || byie 7 Sidlo; Stit
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‘ ERE '
' e i Dol |
, Adresa - wlica, orisntacné &islo (3.
gy & bytu 2082100000
1145
Dudik Joref v, Dodik, Dénelova 11454, Spoluvlastnicky podiel
1 Kolice-Sidliske KVF, PSC 048 23, SR, = = —
Ditum narodenia:19,05,19%4 4
R — ;
Z 421872023, Uznesenle OS Poprad 21D/29/2022-145 Dot 15672022 - Halo xmeny - 117972023
Ppendmkp
Iué vidaje
- - 7 Rex aipﬁmw 1 R
CAST C: Tarchy
Zdkennt zilodné prive & bytu podPa zikous Helo 182/93 Zx. v prospech ostatndeh viwsin{koy bylev.
Laysek Daniel r. Leysek, Klimksvitova Spofurlasinicky podiel
£ 27, Kodice, PSC 040 23, SR, Difum
narodents:25.08.1%48 n

| Rezhednutie o povoleni vklndu Zmluvy 0 zabezpelovacom prevode vinstuickebo prive V=-11096/2023 zo diis 1%.12.2023 £z, |
1800/23

Pezninly

Isformativan: Upovedomeste o zrindeni 2hloiného priva 37SEX 3607215, byt & 9, 3.posch., vehod: 6, podiel 12,
Exekitorskj dirad Kokice , JUDr. Galina Jukszovh - sty exeketor, Palackého 2, 040 01 Kolice, P-1268/2021 £2.1505/2021 |

| ODbmedanjica: Dofasny viastok as zikiade Zmluvy o zabezpelovacom prevode vissinickeho priva, P-1607/2023 2.z,
- 1800723

Iné ddnje

Bex piphsu

CAST C: Tarchy
Zdkpomt ziloiné prive k bytu podla zikona Ysle 13293 Zr. v prospech ostatnieh viasimikov bytew.

Exekulng prikaz na 2riadente exckntnébo rilo¥ného priva na pehnuteFoost 3175EX 360/21 ua podiel 12, JUDr, Galina
 Juhkszovd, stdna exekitorks, Exekiitarsky virad Kellce so sidiom Palackihe 2, 040 01 Koflee. Z-9532/2021 - £2. 160172021

| Dudikovi Nina r. Dudlkev, Tatraoski Spoluvlastricky podiel
| 52 Polianks 1, Vysoké Talry, FSC 062 81, 51 - -
. Dhtum sarodenin:03. 11999 ] s .
Tiuly nadobudnutia_ e )
7421872023, Danesenle OS Poprad 21D/89/2022-105 Dnot 15672022 - Halo zmeny - 1179/2023
Pomdmky S .y .
| Bez ziphu
- Iné ddaje _ _ e — |
i - T "_'___ Bez zipisu
| CAST C; Tarchy

| Zikanné zilodné prive k bytu padla zikona Ealo 182/93 Zz. ¥ prospech aatatnyeh viastilov bytev.

-22-



Poradové

Gislo Exekufay priker aa rrisdende evekulnébo zlo¥uého prava nx nehrutefapst ITSEX 360/21 ne podisd 172,
vlaztnike || FUDs Galing Jubdszovs, shdna cxeliftorka, Exekitorsky érad Ko¥ioe so sidlens Palsckébo 2, 840 01 Kofice,
Z-9532/2021 - L= LEDL12021
51
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI
Oikrea : 803 Katice 11 Ditumvyotovenis  © 24.03.202%
Cbec :+ 595883  KOBICE - SIDLISKO KVP Cas vyhowovenia ; 19:16
Kotastrilne Gzemic  © 881228 Grunot Udsje plamt k : 21032025 18:00

VYPIS JE NEPOUZITELNY NA PRAVNE UKONY

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 2644

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
FARCELY registra "C" evidované pa katastriine] mape

Polet parciel: |

Sphsoh DPrub
Parcelnd , e ' Spolotnd
Vymera Drub pozemiu vyufivania | chrinenc)
 Sislo pozet) SiouteTnosti nehoutelnost

Umniestnenie | Pravny
pozemias vzi'ah

[ 344 ] 377 [zastavans placha nmsdvorie | 15 | ] 1 ]

I

iné udafe

prévay vei'ah Kk stavbe sipisaé Hslo 1145 na parcele 3449 Je evidovany na 1LV 2241

- Legenda

15 i Pozemok, ne ktorotn je postaveas bytovd budova omalend sfipisnym Hslom

Kﬁdlpoﬁuém; deﬁmtemosti n

1 i Pozemok nie je spoloinon T ——

Kﬁwwmu

1§ Pozemok je umicstneny v zastavanom fzemi obee

Kod prévocho vatan

§ {| Visstnik pozemku nic je viastnlkom stavby postavensj na omio pozemku

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

-23-
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Dudik Jezel . Dudik, Dénelova 11456, Kodice, PSC 040 23, SR , Dtnm

s

2082/400000

| ¥ | sarodenia:19.05.1994 |
| Titwly nadoirudiutio
| 7 420872023, Umnesende O Poprad 21D/8972022-106 Dot 15672021 - Zislo zmeny - 117972023
Poanamky ) o -
Bez zdpisn
Iné dedje
Bez zépin
Leysek Daniel . Leysek, Kiimkovitova 27, Kodice, PSL 040 23, SR, Ditum '
| aarodenis:25.08.1948 S | wiz00s0
Tinudy nadobudmutia
Razkodnutie o povoleni vkindu Zmlavy o zaberpetovatom prevede visstnickebo priva V-11896/2023 2o diia 19.11.2023 2.
1808723
FPogndmky

Informativas: Upovedomenie o xrisdeni zélodnfho priva 375EX 360/21-6, podiel 2082/200000, Exckitorsky drad Kokice ,
JUDy. Galing Juhszovi - ridny exelodtor, Falackého 2, 040 01 Kodlce, P-1268/2021 ¥.2.1509/2021

Ohmedzujéca: Dokasny viastaik na ziklade Zmiuvy o zabezpafovacom prevode vinstnickebn priva, P=1007/2023 £z
1308123

Ine vdaje
Bez ziplu
Dudikovh Nina r. Dodikavd, Tatranské Polianka 1, Vysoké Tatry, PSC 082 01,58, |
27 | Ditum arodenls:03.11.1999 OIS
Tinuly nadobudmurio

Z. 421872023, Uzneszmie OS Poprad 210/89/2022-106 Dnot 156/2622 - Hsla zmeny - 117972023

Poznamky

Iné sidafe
’ Bea zhpisu
Poradové
Hizin
viasinika Zakonné zhlodné prive k pozetoku podFa § 15 zhkena &, 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych viastafkor,
25
Poradovd
Hsta
viastnika Zikoned zilofné priva k pozemku podta § 15 xikona &. 181/1993 Z.z, v prospech estatnych viastnikov.
Poradové
Fislo Exekuény priksz na zriadenle exekutnébo zéloEného préva na achontePnost® ITSEX 360/21 na podiel
viastnika | 2082/236008, JUDr. Galina Juhdszové, sidna exelofitarka, Exekiitorsky firad Kolice so sidlam Patackého 2,
— 40 01 KoXice, 2-9532/2021 - 2.2, 1681/2821
26
Paradové |
dislo :

viasinila Zikonné ziloiné prive k pozemks podTs § 15 zikona £, 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych viasinikev.

27 |
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= ___,_....-—J_-d-r o :?'SE,/_ ™ —"33”4‘ 348473 " Pai oo
| _Képia je nepouZitefnd na pravne ukony. |
eranie a grafické mézornenie je len informativne a je nepouZitefné na vytyenie hranic pozemkov a
@mdcnic stavieb na pozemky.

Vytyéenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mo2e vykonat len odborne spdsobila osoba.

345742

. \aazoa v ﬂ @
3418 v
ﬁ?i?:;?" @ 3460
1617 "
Q@ )
Sizj ‘

%

45731
QOkres Obec Katastrélne tzemie
Kogice I Kotice-Sidlisko KVP Grunt
- i / A ierk 1:1000
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky : Vektorovi mapa Mierka
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparcdu 3449
Kopia je nepouzitelna na privne itkony
Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spasob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 16. 3. 202% 15:19:38 Bez autorizécie
Udaje platné k 14. 3. 2025 18:00:00
Informatny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovensk ¢j republiky Stranalz 1
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Pédorys typického podlazia bytového domu
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Mgr. Lenka Voronkovova

DRAZOBNIK, s.ro
Hoeztosiavove § Kodice

W «421 85671 0000

m «821 91 FE5 524

mak yotonvevova@d-asanak eb
vl bz Svreav drgsobroe 8%

Od: Ing Sva Geagovi <

Odostané: utorok, 2. jina 2023 9:49

Komu: 4gr. Lenka Voronkovovd <yorprkovova@drazobnik sies
Predmet: Re: Fiws. zmbiva o vykonani dradby

preposigam Vim potvrderie 2 odd. pldncy a investic.

Dobry ged

Fin Jozef Bednarik je podla evidencie viasmikom bytu &, ¢ na Diredovej 1. & 6 v KoSciach od 1.10 2019

Kontroicu bols zstend, 38 v tomio chdobi. resp. v obdol rokov 2018 28 2023 nebola viasinikom byty na S8D 11 Koiwe podani 2305t ¢ stavesnd povolenie ani  ohlisene stavetinyeh dpray
ani ohiisanie udddavacich pric.

To ale nezramend, 38 bné tpravy %5 byt urobené. S8D L Kolice vykondva sprivu bytov 3 domov podia 2akona o viastniciva bytov. nie je povolovaci crgin podia stavedného
zikona

Teorwicky sU moZnosti, 2a viasinik bytu mohol vykondvar stavebné lipravy v byte , kicré je potrebné oblds? na siavebnom Crage. Kiory je vecne 2 meestne priskidny urad. tie ohlds! a vykonal.
Alebo mohol vykonat stavebné dpravy bez sihiasu stavebrho dracu, 3k 20l potrebné alebo ez st ého povolania. 3k 1aké Loio porebne.

Faslzica vednych udrdavacich pric nevyZadue ohidsenie stavednému Uradu,
$ije byt v pivodnom stave 2%be 72, je moiné zistl jeho obhiladkou Porowna sa zévadng stav byt pod% wit 50 iCasnym Vykresy povednéno stavu si k di et na nasom
cddeleni

$§ pordravom

Alena Marchevkava
afecers pidnov 2 investicid

Stavetnd byové dndsvo . Kodice
Bardgovski 3. 040 11 Kodice

tel.:  0SS/787 1479
mobil: 0318 514 360
mail:

web:  wwwsbdZke gk
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Clénck I
PREDMET IMLUVY
tradmetom prevodu vliastnictva podla te:ito zmluvy je :

z2) vlastnictvo bytu &islo na 3., poschodi, vo vchode na ulici Dénelova &.6,
bytového domu so sdpisnym &islom II. 1145, na ulici Dénedova orientané &islo
6 v Kod3iciach.
idalej len byt)

spoluvlastnicky podiel na spoloénych fastiach a spoloénfych zariadeniach domu uve-
denych v &l&nku IXI, vo veXkosti pomeru podlahovej plochy bytu ku podlahovej plo-
che vEBetkych bytov v dome :

o

64.990 / 3122.26 = 2.0B2 % = 2082 / 100 00C

Eytovy dom uvedeny v bode 1.a. je vedeny na liste vlastnictva &.2241

+ Katastrdlnom lizemi Ko¥ice - Grunt akc majetok previdzajiceho.

Bytovy dom bel dany do ufivania v roku 1584.

a) Pozemok, zastavand plocha bytovym domom, je wvedeny v Katastrdlnom dGzemi
KoBice - Grunt pod parcelnym &islom 3549 vo vymere 377 m2 ako majetok obce
Ko#iice - mesto na liste vlastnictva &.965.

b) Ku pozemku v zmysle zdkona vznikd prévo zodpovedajice vecnému bremenu stavby.

flanok IIX

POPIS A ROZSAH VLASTNICTVA BYTU

Previddzany byt &. pozostéva z t¥chto miestnosti a priglufenstva :
izha .. ..vnnicnas 17.09 m2 kipelfia ..... N 2.67 m2
izba .....0ninann 11.75 m2 gatnik ....c0u.ns 2.36 m2
izba ....cc0vvens 9.28 m2 komora vnitorna 2.68 m2
kuchyfia ........: 8.29 m2 HWC Jieenreranaven 0.84 m2
predsiedi ........ 8.70 m32 loggia ,..cevevean 3.58 m2

pivanica ......... 1.33 m2

{loggia sa nezapo&itava do podlahovej plochy bytu)

Celkovd vymera podlahovej plochy bytu je 64.99 m2.

Viastnictve bytu vrdtane jeho vybavenia a prislufenstva je obranifené vetupnymi dve-
rami do bytu a vstupnymi dverami do prislulienstva umiestnenéhc mimo bytu,vriatane ich
z&rubni ako a3} okien a z&bradli prislichajtGeich k bytu.

Vvybavenim bytu je vietka jeho vnitornd inktaldcia, ktord tvoria:

a) rozvody elektrickej energie od hlavného istia bytu (vrdtane) pred elektromerom,
ktory je umiestneny v rozvidza&l hlavného domového vedenia,

b} vodorovné potrubné rozvody teplej a studenej vody vritane ich hlavnych uzatvira-
cich ventilov,

¢} vodorovné rozvody (stredného kirenia, vrdtane vykurovacich telies a ich uzatvé-
racich ventilov,

-28-



PODORYS BYTU ¢.9, 3.POSCHODIE
DENESOVA 6, KOSICE

1420 1670

800 ,

2630

|

1740

2120

4230

| 1500 l

|= 1400 I
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Obytny dom sip.¢.1145 na parc.€.3449, Déne$ova 6, k.u. Grunt, obec Kosice — Sidlisko KVP

iZby
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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 nehnutefnosti, pod evidencnym Eislom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 50/2025

Zarovef vyhlasujem, 7e som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Podpis znalca
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