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Znalec: Ing. Dionvz Dabos Cislo posudku: 29 / 2025

. OVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo diia 26.02.2025 je znaleckou tilohou stanovit vSeobecni hodnotu stavby - bytu ¢.7

v bytovom dome ¢.s.221 s prisluSenstvom a pozemku - parc. CKN ¢. 1814 v k.4. SlavoSovce, obec
SlavoSovce, okres RoZnava.

2. Uéel znaleckého posudku:
Drazba nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 20.02.2025
{rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ochodnocuje: 20.02.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka zo diia 26.02.2025

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 837-Ciastotny k.i. SlavoSovce zo dia

© 24.02.2025, vydany Okresnym dradom v Roznave, katastralnym odborom pod ¢. K1-316/2025

e Kopia z katastralnej mapy na parcelu ¢.1814 k. 6. SlavoSovce zo dina 24.02.2025 vydana
Okresnym tdradom v Roziave, katastralnym odborom pod ¢. K1-316/2025

e Potvrdenie o veku stavby

¢ Zameranie a nakres skutkového stavu

e Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

Zakon €. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnost! a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajii niektoré ustanovenia stavebného zdkona

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vieobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

Vyhlaska Federadlneho Statistického tiradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

Vyhldska ¢ 323/2010 Z.z, ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinské
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 29 /2025

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (V3H)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budit konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH]
Technické hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajiicu
vyske opotrebovania.

b} Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Girovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
asponl troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernid jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

¢ Kombinovana metoda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budicich odéerpatel'nych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou budtcich odCerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metéda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metdda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciicie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty Koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 29 / 2025

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ochodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z.
o stanovenf{ vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo moZné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢end z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalita a typ stavby.

Metéda polohovej diferenciicie
Metdda vychadza zo zadkladného vzt'ahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciicie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USIL.
Princip je zaloZeny na ur¢eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzajii z odbornych skidsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platni pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zd6vodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemKky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHm * kep) €],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku},

VHy - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku

kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 837-¢iasto¢ny v k.. SlavoSovce. V
popisnych udajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkov4 podstata:
Parcely registra "C"

- parc. €. 1814 zastavané plochy a nadvoria o vymere 950 m?

Stavby
- Byt .7 v bytovom dome ¢.s. 221 na parc. & 1814

B. Vlastnici:
7. Durakova Zdenka r.Durakova (10.01.2000); spoluvlastnicky podiel 1/1 a podiel priestoru na spoloénych
€astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku v podiele 1250/10000

Titul nadobudnutia:
- Darovacia zmluva N: 222/2020 V 2012/2020 - 510/2020
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Znalec: Ing. Dionvz Dobos ¢islo posudku: 29 /2025

Poznamky:

- Poznamenava sa: Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutelnosti v prospech: EOS KSI Slovensko,
s.r.0., Pajtunska 5, 85102 Bratislava, ICO: 35724803 - Exekitorsky trad KoSice, s.e. JUDr. Méaria Bila - 315EX
524/23 - P-452/2023 - 173/2023

- Poznamenava sa: Exeku¢ny prikaz na vykonanie exektcie predajom nehnutelnosti v prospech: EOS KSI
Slovensko, s.r.o., Paj$tiinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 35724803, Exekiitorsky virad Kosice, s.e. JUDr. Méria Bila, -
315EX 524/23 - P-478/2023 - 184 /2023

- Poznamendva sa : Exeku¢ny prikaz na vykonanie exekicie predajom nehnutelnosti 315EX 524/23-26 -
Exekutorsky trad KoSice , JUDr. Maria Bila, P 498/23 - 187/23

C. Tarchy:

- Zalozné pravo k bytu na zadklade zédkona ¢. 182/93 Z.z. v zneni neskor¥ich predpisov a zml. &l. - VIIL. ods. A3, v
prospech ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome.

7. Exekutorsky urad KoSice, stidny exekutor . JUDr.Maria Bila - Exekuény prikaz na vykonanie exekiicie zriadenim
exekucného zaloZzného prava 315EX 524/23-15,7 2270/2023 - 151/23.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana diia 20.02.2025 za Gcasti p.Durakovej.
Zameranie vykonané dna 20.02.2025 a fotodokumentécia vyhotovena diia 20.02.2025.

d) Technicka dokumentacia:
Nie je. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nékres tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.

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

Stavby:
- byt €.7 v bytovom dome €.5.221 na parc. ¢. 1814

Pozemky:
- parc. €. 1814 v podiele 1250/10000

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

ohodnotenia:
Nie je.

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):
https://www.slavosovce.sk/obec-2 /uzemny-plan/
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 29 / 2025

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.7 v bytovom dome ¢.s.221 na p.¢.KN 1814

POPIS

Objekt - bytovy dom je osadeny na rovinatom teréne na parc.t. 1814, k.i. SlavoSovce, obec Slavo$ovce. Situovany
je v komplexnej zastavbe bytovych domov a budov obéianskej vybavenosti, v lokalite stredného dopytu v
porovnani s ponukou, vhodnej na byvanie. V danej lokalite je moZnost napojenia na vietky inZinierske siete.

Bytovy dom je v uzivani od roku 1930.

DISPOZICNE RIESENIE A TECHNICKY POPIS:

Murovany bytovy dom je rieSeny ako Ciasto¢ne podpivni¢eny s dvomi nadzemnymi podlaZiami. Polohu
objektu vzhladom ku komunika¢nym a dopravnym viazbam posudzujem ako vhodn{, s pravidelnym spojenim na
autobus. Infrastruktira pozemku je kompletnd, pozemok je vo vlastnictve uZivatelov, vlastnikov bytov.
Orientacia Celnej strany objektu - vstupu do objektu je na juh. Jedna sa o samostatne stojaci murovany bytovy
dom. Objekt je prekryty sedlovou strechou. Objekt je napojeny na rozvod studenej vody, elektriky, zemného
plynu a kanalizacie. Bytovy dom je v pévodnom stave - vymenili sa len vchodové dvere na vstupe do bytu.

Uvedena bytova jednotka sa nachadza na prizemi bytového domu. Pozostava z dvoch obytnych miestnosti,
kuchyne, predsiene, kiipel'ne s WC.

Zamerana podlahova plocha bytu je 68,63 m2. Byt je rekonstruovany v r.2015 - vymena kuchynskej linky,
vymena okien, rekonstrukcia kupelne - (nové obklady, dlaZby, zariad'ovacie predmety), vymena podlah za
plavajuce, kiirenie je lokalne na tuhé palivo. V ¢ase obhliadky bol byt neobyvany.

Bytovy dom je murovany, preto zakladni Zivotnost stanovujem na 100 rokov. Vzhl'adom na vykonant
rekonstrukciu a sti¢asny technicky stav upravujem Zivotnost na 150 rokov.

Ocenenie prevadzam bez investicii ndjomcu (rozvody a elektro, ¢ast’ podlah a vykurovacie zdroje).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruke¢. sistavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
izba 4,45%4,70 - 2092
spaliia 4,45*4,55 20,25
kuchyia 2,20*4,55 + 1,60*3,00 14,81
Spajza 1,50%1,40 2,10
predsien 2,25*1,80 4,05
kipeltia s WC 2,20%2,50 5,50
spojmo na schodisti 1,0%1,0 1,00
Vypotitana podlahova plocha 68,63

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU=9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient kon$trukcie: kg = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos Cislo posudku: 29 / 2025

, . - ) Cenovy iel
Cislo Nazov Cel?g ‘['&S(;zl_el Koef. $tand. ksi Upri;:f\*pl(::lelu Eoz‘r’lf)fe(iiie
' P stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,73
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,06
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,58
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,84
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,73
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,89
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,90 0,90 0,85
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,90 2,70 2,56
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,47
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,71
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,10
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,37
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18 Vnuatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,89
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,89
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov ) 4,00 1,00 4,00 3,79
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 1,14
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,84
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,55
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,37
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,84
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
29 Vnttorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 0,95
30 Vnttorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,50 3,00 2,84
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 2,84
33 w(l;ltome hygienické zariadenie vratane £00 1,20 4,80 455
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,79
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,84
Spolu 100,00 105,60 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=105,60/100=1,056
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcy *kg*kv*km [€/m?]
VH =325,30€/m? * 3,831 ¥ 0,939 * 1,0560 * 0,95
VH=1173,95€/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Byt £.7 v bytovom dome

£5.221 na p.&KN 1814 1930 95 55 150 63,33 36,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1173,95 €/m? * 68,63m2 80 568,19
Technicka hodnota 36,67% z 80 568,19 € 29 544,36

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Byt sa nachadza v bytovom dome v SlavoSovciach. Bytovy dom je samostatne stojaci bodového typu, ma 1
podzemné a 2 nadzemné podlazia, sedlovii strechu s palenou jednodraZkovou krytinou. Dopravné spojenie je
medzimestskou autobusovou dopravou SAD.

V okoli bytového domu je ob¢ianska vybavenost obce - obecny urad, dom kultiry, 3kola, $kdlka, potraviny,
posta

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Byt sa vyuZiva na projektovany ticel - na byvanie. [né vyuZitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutel'nosti:

Uvedené tarchy su zakonné. Lokalita sa nenachidza v Ziadnom ochrannom pasme, ani chranenej krajinnej
oblasti, stavebnd uzavera nie je vyhlasena. Bez vyskytu ru$ivo pdsobiaceho objektu, alebo priemyselného
zariadenia v priamom kontakte. BeZny hluk a prach od lokalnej dopravy, bez ekologického zataZenia pozemku.
Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo vieobecnom zaujme. Bez nevyhodnych najomnych zmlav. Pri obhliadke
neboli zistené Ziadne skuto¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutel'nosti.

V3etky zname rizika v ¢ase obhliadky st zohl'adnené v doporuéenej vieobecnej hodnote.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda , Vypocet Hodnota
L trieda I1L. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
IL. trieda Aritmeticky priemer . a IIL. triedy 0,700
I1. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,193
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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Znalec: Ing. Dionvz Dobos Cislo posudku: 29 / 2025

Cislo Popis Trieda Kepi V?,llla Vﬂff‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe 1L 0,350 10 3,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1L 0,350 30 10,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost’ vyzaduje opravu 1L 0,350 7 2,45
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie 1. 0,350 5 1,75
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prisluSenstva V. 0,035 6 0,21
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 0,350 10 3,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

cl)grz}oedzene pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 1L 0,350 8 2.80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 0,700 6 420

20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

:)lzlfﬁxszilz obytnych miestnosti ¢iastoéne vhodn4 a Ciastocne 1L 0,350 5 175
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi 111 0,350 9 3,15
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 4 bytov L 1,050 7 7,35
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt IL 0,700 7 4,90
13 Obé¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, ékolail. stupeﬁ, lekar, zubar, reStauracia, obchody s V. 0,193 6 116

potravinami a priem. tovarom
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1L 0,350 4 1,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a pragnost od dopravy IL 0,700 5 3,50
16 Nazor znalca

problematicky byt 1A 0,193 20 3,86

Spolu 145 5598
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 55,98/ 145 0,386
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 29 544,36 € * 0,386 11 404,12 €
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos ¢islo posudku: 29 /2025

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha

. Spoluvlastnicky ,
Parcela Druh pozemku ,jg:;l[lmq Spolu\(l)l:is::ucky podiel bytu/nebytu 0‘;?:;:?212]
vy P k pozemku p
1814 zastavand plocha a nadvorie 950,00 1/1 1250/10000 118,75
Obec: Slavosovce
Vychodiskova hodnota: VHm = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
g« koeficientu koeficientu
’ ks - . , , - . , .
koeficient vieobecnej 2. stav'ebne’ lizemie obcido 5 000 obyv;j\tel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
o oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im
Ky $tandardom vybavenia,
koeficient intenzity vyusitia _ pvevl,)yt(v)ve stavby pre prlemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
niZ§im $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
. ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N . 0,85
, doprava do mesta e$te vyhovujuca
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych Gzemi (obytnd alebo rekreatna poloha) 1,20
vyuzitia izemia
ki - . , N , L . . .
koeficient technickej 4'. v¢,el mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. 3 . sieti)
infrastruktiry pozemku
ks < P 2 T
Koeficient povy&ujficich :é;?:vfktggg é:z;:irll:;ad. t‘éiz :Sie?k:j‘;ymera pozemku, druh moZnej 2,50
faktorov Y pravyp pod.
kr
m koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,80 * 0,95 * 0,85 * 1,20 * 1,30 * 2,50 * 1,00 2,5194
Jednotkovd vieobecna hodnota pozemku  VSHumy = VHuy * kep = 3,32 €/m? * 2,5194 8,36 €/m?
iy = ial * Y& = * *
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/1¥1250/10000* 7 992,75 €

942,00 €

VYHODNOTENIE

Nézov Vypodet V3eobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1814 950,00 m2* 8,36 €/m2 * 1/1*1250/10000 992,75
Spolu 992,75
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos cislo posudku: 29 / 2025

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost: Byt ¢.7
Vlastnik: Durakova Zdenka
Vypis z KN: LV 837-¢iastony

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlaZi
Byt £.7 v bytovom dome €.5.221 na p.¢.KN 0,00 68,63 1
1814
PozemKky:
Nazov pozemKku Cislo parcely Vymera (m2)
Zastavana plocha 1814 118,75

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt &.7 v bytovom dome ¢.5.221 na p.¢.KN 1814 1/1 11 404,12
Pozemky
Zastavana plocha - parc. & 1814 (118,75 m?) 1/1z1250/10000 992,75
V3eobecna hodnota celkom 12 396,87
V3eobecna hodnota zaokrihlene 12 400,00

VSeobecna hodnota slovom: Dvanasttisicstyristo Eur

V Rudnej, dita 27.02.2025 obos
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Znalec: Ing. Dionyz Dobos

Cislo posudku: 29 / 2025

V. PRILOHY

Képia objednavka

Aktualna kopia listu vlastnictva
K6pia katastralnej mapy
Pddorys bytu

Potvrdenie o veku stavby
Fotodokumentacia

ORCIERCIR ORI
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VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELENOSTI

Okres : 808 Roiﬁaya
Obec : 526 282 SLAVOSOVCE Datum vyhotovenia: 24.02.2025
Katastridlne Gzemie: 856 258 Slavo3ovce Cas vyhotovenia : 10:45:31

VYPIS Z LISTU VLASTNIiCTVA & 837 - &iastoény

¢asT A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnei mape

Parcelné Vymera Druh Spdsob. Druh Umiest. Pravny

¢islo v m2 pozemku vyuZ.p. chr.n pozemku vztah
1814 950 zastavanad plocha a nadvorie 15 102 1

Legenda:

K6d spbsobu vyuZivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postaveni bytovad budova oznadeni sGpisnym

fb‘ Cislom
!
Kéd druhu chrénenej nehnutelnosti

102 - Narodny park

Kéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom fizemi obce
Stavby
SGipisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
cislo ¢islo stavby stavby chrn.n. stavby
221 1814 9 BYTOVKA 1

Legenda:

K6d druhu stavby
9 - Bytovy dom

K&d umiestnenia stavby
‘;’\ 1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

“ast B: viasTNicT A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (180)
tislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

.

8YTY . . . . ., aw "N

. € . L e

Y
/chod: o Lo 1. p.° Byt &. 7
Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolodnych zariadeniach domu, na prisluSenstve
& spoluvlastnicky podiel k pozenku:

-

- 1250/10000
ICastnik pravneho vztahu: Vlastnik
7 Durskova zZdenka r. Durakova, Slavo3ovce, &. 220, PSC 049 36, SR
Datum narodenia: 10.01.2000
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

itul nadobudnutia
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Por. Priezvisko, meno {(nazov)
¢islo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

f
g/1
Darovacia zmluva N: 222/2020 V 2012/2020 - 510/2020

5
Poznamka *\\
Poznamendva sa: Upovedomenie o zacCati exeklcie predajom nehnutelnosti v prospech: EOS KSI
Slovensko, s.r.o., Pajdtinska 5, 85102 Bratislava, ICO: 35724803 - Exekltorsky tGrad
KoSice, s.e. JUDr. Maria Bila - ‘
315EX 524/23 - P-452/2023 - 173/2023 =
Poznamenava sa: Exekucny prikaz na vykonanie exeklicie predajom nehnutelnosti v prospech:
EOS KSI Slovensko, s.r.o., Pajstfinska 5, 851 02 Bratislava, ICO: 35724803, ExekGtorsky
irad Kofice, s.e. JUDr. Maria Bila, - 315EX 524/23 - P-478/2023 -.184/2023
Poznamendva sa : Exekucny prikaz na vykonanie exeklicie predajom nehnutelnosti 315EX
524/23-26 - ExekGtorsky Grad KoSice , JUDr. Maria Bila , P 498/23 - 187/23

* % % Ostatné PRIESTORY nevyZiadané * * *

i

CasT c¢: TarRcHY

Zalozné pravo k bytu na zadklade zdkona ¢. 182/93 Z.z. v zneni neskordich predpisov a zml.ir\

¢l. - VIII. ods. A3, v prospech ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome.
Por.¢.: 7
Exekltorsky Urad KoSice , shdny exekltor . JUDr.Maria Bila - Exekuény prikaz na vykonanie

exeklicie zriadenim exekucCného zaloZného prava 315EX 524/23-15, Z 2270/2023 - 151/23.
* % %  Vlastnik je bez dalgich tiarch * * =

Iny Gdaj

Bez zapisu.

v

Spoplatnené v zmysle zdkona NR SR &. 145/1995 Z. z. o spravnych poplatkoch.

A
15/4¢

2 e
T asi ity G,
et <o,y
S
— 2
- P2

ROy

i

Objednavka: K1-316/20251
Vyhotovil: Mgr. Zuzana Fabi

‘-1S‘Ni
e

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD ROZNAVA V MENE UGKK SR
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. 2025 10:10 SlavoSovce 221 — Mapy Google

GO--:::g|e SlavoSovce 221

Snimky © 2025 Airbus, CNES / Airbus, Eurosense/Geodis Slovakia, Maxar Technologies, Udaje map © 2025 200m

ilfwww, -google.com/maps/place/Slavosovce+221,+049+36+SlavoSovce/@48.7201 274,20.2648232,2433m/data=13m1!1e3!4m6!3m511s0x473... 1M1
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Obec Slavosovee 049 36 SLAVOSOVCE

Vase ¢islo/zo dng

Nase gislo
315Ex 52427 . 36

Yybavuje/Linkg

Slavosoyce
Mer.Sevethovi/gss. 7999265

28.122023

Patvrdenie
—=2lVrdenie

Obec Slavosovce tymto potvrdzuje, ze nehnytely,
islo 0

0st’ bytovy dom ¢. sup. 221,
1814 bol Postaveny v roku 193¢

- pOvodna stavba,

prevedeny do osobného vlastnictva
ori si ich individuglne rekon3truovalj.

iR
Megr. Kamila Sevéikové
referent

E 058/7882600-2 email: ou@slavosovee sk Adresa: 049 36 Slavosovee ICo: 00328847
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Znalec: Ing, Dionyz Dobos Cislo posudku: 29 / 2025

V. ZNALECKA DOLOZ7KA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie pozemné s avby a
odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym é&islom 910563

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 29 /2025.

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







