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

Zadavatel posudku:  Mestska ¢ast’ KoSice - Nad jazerom
Poludnikova 7
040 12 KoSice

Cislo spisu (objednavky): Ustna objednavka zo dita 27. 04. 2026

- ZNALECKY POSUDOK

J

tislo 241/2026

Vo veci: stanovenia v§eobecnej hodnoty bytu & 19 na 9. poschodi obytného domu s. & 1400 na ulici
Irkutské 16 v KoSiciach a podielu priestoru na spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu,
na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku evidovanych na LV & 12836, v k. . Jazero, obec
KoSice - Nad Jazerom, okres KoSice IV.
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Znalec: Ing. Peter Haminda ¢islo posudku: 241/2026

I. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit' vSeobecnti hodnoty bytu €. 19 na 9. poschodi obytného domu s. €. 1400 na ulici Irkutska 16

v Kosiciach a podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislu$enstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku evidovanych na LV ¢. 12836, v k. (.. Jazero, obec Ko$ice - Nad Jazerom, okres
KoSice IV.

2. Utel znaleckého posudku: pre ticel prevodu nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):30.
04.2026

4. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :
Potvrdenie o veku stavby.

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 12836 k. 0. Jazero zo diia 20. 09. 2024, vytvoreny cez
katastralny portal.

Informativna képia z katastralnej mapy, k. 0. Jazero zo dnia 20. 09. 2024 vytvorena cez portal ZBGIS.
Miestna obhliadka a zameranie skutkového stavu bytu.

Fotodokumentacia.

5. Pouzité predpisy a literatira:

Vyhlagka ¢. 160/2023 Z. z.Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska

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

tlmoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v znen{ neskor$ich predpisov
VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty.
Zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. ,

o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovan{ a stavebnom pariadku, v zneni neskorsich predpisov.

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

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

Vyhlaska Federalneho $tatistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikicii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikicia stavieb.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

6. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecnd hodnota (VSH)

V8eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku dilu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnit formou
vystavby v ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Strana 2



Cislo posudku: 241/2026

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

Vynosovd hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budiicich 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 upravu podkladu. Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia a
ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Definicie pouZitych postupov
ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB
Véeobecna hodnota sa stanovi tymito metddami:
a) porovnavacia metéda,
b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
c) 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 ucelu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd stiiéasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vieobecna
hodnota urcéena vybranou metédou, ktora najvhodnej$ie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnostia stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije metéda polohovej
diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sti¢asny technicky stav.

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB (VSHs)

D.3 Metéda polohovej diferencidcie

Metddou polohovej diferencidcie 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 vyplyvajticich na
vdeobecnil hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky uréenej ministerstvom.

Koeficient polohovej diferenciacie sa méZze stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu. Pri
urcenf 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,

- sucasny technicky stav nehnutel'nosti,

- prevladajica zdstavba v okoli nehnutelnosti,

- prisluSenstvo nehnutelnosti,

- typ nehnutel'nosti,

- pracovné moznosti obyvatel'stva,

- skladba obyvatel'stva v mieste stavby,

- orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam,

- konfiguracia terénu,

- pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby,
- doprava v okoli nehnutel'nosti,
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Znalec: Ing. Peter Haminda Cislo posudku: 241/2026

- ob¢ianska vybavenost,

- prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

- kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
- moZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,

- moZnosti d'alSieho rozs$irenia,

- dosahovanie vynosu z nehnutelnosti,

- nazor znalca,

- iné faktory.

7. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metéda
polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je moZné, pretoze
rodinny dom nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat
kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia v§eobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov
pre danti lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoétovy ukazovatel rodinného
domu je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky. Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych
Statistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2024.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Okres . 805 Kosice TV i ©209.2024
vyhotovenia

Obec : 599816  KoSice-Nad jazerom Cas vyhotovenia 1 20:59:17

b alne . 877999  Jazero Udaje platné k : 19.9.2024 18:00:00

uzemie

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI
Vypis je nepouZzitel’'ny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 12836 CIASTOCNY

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 3

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcelné Vymera S;)gSob_ Druh chranenej Spoloénd || Umiestnenie ]?ruh
] N Druh pozemku || vyuZivania o o pravneho
¢islo vm nehnutelnosti || nehnutelnost’ || pozemku
pozemku vzt'ahu
Zastavana
4104 217 plocha a 15 1 1 3
nadvorie
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Iné tdaje: Bez zapisu
Zastavani
4105 plocha a 15 1 1 3
nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu
Zastavana
4106 plocha a 15 1 1 3
nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Spbsob vyuZivania pozemku
15
Spolo¢na nehnutelnost’
1

Umiestnenie pozemku

1
Druh pravneho vzt'ahu
3
Stavby Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Pobis stavh Druh chréanenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby P M nehnutelnosti stavby
4104
1400 4105 9 || Irkutska 16,17,18 1
4106
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 NEHNUTEI:NOSTI
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
16 9 19 Castiach a spoloénych
_ zariadeniach domu, na
Stpisné &islo Miestna &ast’ prisluenstve a spoluvlastnicky
1400 podiel k pozemku
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169/10000

Iné udaje: Bez zapisu

|| Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov 1o kgl
Pog?ggve Miesto trvalého pobytu / Sidlo Sggj}:f, fastnicky
Détum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny tidaj P
De Riggova Lucia r. De Riggovi, Irkutska 1400/16, Kogice, PSC 040 12, SR, "
Détum narodenia: 06.05.1987

Titul nadobudnutia:
49 Uznesenie 22D/404/2021 Dnot 165/2021, Z-10610/2021 ¢&.z. 42/2022

Iné udaje: Bez zépisu

Poznamky: Bez zépisu

Spréavca - Neevidovani

In4 opravnend osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

K nehnutelnosti

K vlastnikovi Obsah

Vlastnik poradové &islo Zalozné pravo podla § 15 zakona 182/93 Z.z. v prospech spologenstva vlastnikov
49 bytov- nézov: Irkutskd 16-18, sidlo Irkutska 18.

CAST C: TARCHY
Vypis je nepouzitel’ny na pravne ikony
c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 20. 09. 2024 za tcasti zastupcu vlastnika.
Zameranie vykonané dita 20. 09. 2024.
Fotodokumentacia vyhotovena dita 20. 09. 2024.

d) Porovnanie technickej dokumentécie so skutotnym stavom :
Technicka dokumentacia nebola poskytnuta a porovnana so skutkovym stavom. Skutkovy stav bol zamerany.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:
Pravna dokumenticia je v siilade so skuto¢nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Byt & 19 v bytovom dome Irkutska 16, s. & 1400
Spoluvlastnicky podiel 169/10000 k pozemku parc.¢. 4104, 4105, 4106.

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

h) informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nizov izemného plinu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

https://www.kosice-dh.sk/uzemny-plan
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.19 v BD s.¢. 1400, Irkutska 16, KoSice - Nad jazerom

POPIS
Byt ¢islo 19 sa nachadza na 9. poschodi v obytnom dome &islo stipisné 1400 na ul. Irkutska 16 v KoSiciach.

Objekt ma jedno podzemné a desat nadzemnych podlaZi a je postaveny na pozemku parcelné &islo 4106 v k. 1.
Jazero.

Jedna sa o montovanti obytnt budovu s plochou strechou. Bytovy dom presiel komplexnou obnovou v roku 2016
ktora spoctivala v zatepleni obvodového plasta, vymeny vypliiovych konstrukcii, inZinierskych sieti, v obnove
spolo¢nych priestorov a schodiska a novy vytah.

Pre vypocet veku domu bolo pouZité potvrdenie mestskej casti, kde sa uvadza rok 1972, kedy bol BD dany do
uZivania.

Vek stavby 2024-1972= 52 rokov.

Popis bytu: Byt €. 19 pozostava zo $tyroch obytnych miestnost{ a prisluSenstva.
Prislusenstvo bytu je chodba, kuchyna, kipel'tia, WC, kumbad], pivnica.

Hodnoteny byt je v pévodnom stavebno - technickom prevedeni, v ¢ase obhliadky neobyvany.

Sudastou bytu je jeho vniitorné vybavenie: vodovodné, kanalizacné, teplonosné, elektrické, telefénne a plynové
domové pripojky, okrem tych ktoré st urcené na spolo¢né uZivanie.

V kuchyni je linka s nerezovym drezom, plynovy sporak, jadro je p6vodné umakartové, v kiipelni je plastova vana,
umyvadlo, WC samostatné kombi, podlahy v obytnych miestnostiach linoleum a koberec, na chodba a v kuchyni
laminétova PVC podlaha, v kiipel'ni a WC linoleum, okné st plastové, dvere zasklené a hladké, omietky hladké.

V byte st nové rozvody teplej a studenej vody a plynu, vykurovanie dstredné, elektrointaldcia svetelna..

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

Spolotnymi ¢astami budovy sii:

zéklady domu, strecha, chodby, obvodové miry, priedelia, vchody. schodi$tia, vodorovné nosné a izolatné
kon3trukcie a zvislé nosné kongtrukcie, ktoré s nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpetnost a st urlené na
spolo¢né uzivanie.

Spolotnymi zariadeniami budovy si: vytahy, strojovne vytahov, koéikarne, susiarne, Zehliarne, pracovne,
miestnosti pre bicykle, miestnosti merania a regulacie, bleskozvody, teplonosné, kanaliza¢né, elektrické, telefonne
a plynové domové pripojky, ktoré st uréené na spolo¢né uZivanie a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo budovy
a slizia vylu¢ne budove, v ktorom je byt umiestneny.

Spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu je 169/10000.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celo3tatne unifikovanymi konStrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA
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; Nézov miestnosti a vypodet Podlahova plocha [m?] ‘
Predsiefi a chodba: 1,35%2,1+1,6%1,85+2,69*1,0 8,49

\WC: 0,82*1,15 0,94‘
Kipelha: 1,6¥162
Kuchyfia: 3,85%2,54 9,78

Izba I: 2,34*3,0 7,02
Izba II: 3,4*3,0 10,20

Izba II1: 4,9*3,2-0,5*1,5 14,93

Izba IV: 2,75%4,6 12,65
Vymera bytu bez pivnice _ 66,60
Pivnica: 1,4*1,8 B - - R PO - 2,52

Kumbal: 1,42*0,87 1,24
Vypotitana podlahova plocha 70,36

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu = 3,780

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km=1,10

Pocet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy podiel |
hodnotenej
stavby [%]

Cenovy podiel Koef, stand. ks Uprava podielu

Cislo Nazov RU [%] cp: cp1* ksi

Spoloéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 ! 1,00 : 5,00 4,33

2 Zvislékonstrukcie , 1800 | 100 ¢ 1800 15,58

3 -Stropy z e 8,06 o 1:00 --~’~ 8,00 6,93

4  Schody 300 1 100 . 300 260
5 ZastreSeniebezkryting . 500 100 ' 500 433

6  Krytinastechy | 200 | 150 . 300 | 260
7 Kampiarskekonstrukie | 100 | 120 | 120 1,04

8  Upravyvonkaiichpovrchov ' 300 | 150 | 450 390
9 Upravyvnitornychpovrchov | 200 . 120 | 240 ', 208

10 Vnutorné keramické obklady | 0,50 , 1,00 0,50 0,43

‘11 Dvere S et A ,1“,0' 5~0_ ‘ e 1,50 _-~ = 0,75 —— 0’65-
(12 Okna I WEOB WW V1.,50M “ 7,50 o 6,50 -
13 Powchypodigh 050 180 . 075 | 065
4 Vykwrovamie 0 280 0 100 . 280 ¢ 217
15 ElektroinStalacia ‘ 2,00 3 1,20 : 2,40 2,08

16 Bleskozvod 100 | 120 120 ¢ 104

S rdf e g 1 s g on A g A, < T . mmmmins e S e v s in Mt B i B s e e e A B Dt e e ot B e
‘ 17 Vnitorny vodovod ! 2,00 1,20 | : i '
18 Vnitornd kanalizacia 2,00 1,20 Z 2,40 2,08

19 Vnitorny plynovod : 1,00 1,20 : 1,20 : 1,04
20 Vytahy ' 2,00 1,80 3,60 | 3,12
21 Ostatné 2,00 1,50 | 3,00 : 260

~ Dalsie Konstrukcie |
22 Zateplenie i - - 4,00 3,47
Zariadenie bytu j "
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23 V 'Upravy vnitornych povrchov

24 Vnitorné keramické obklady

25  Dvere

26  Povrchypodish

27 Vykurovanie |

28 Elektromstaldcia |

29 Vndtornyvodoved

30 Vnitorn4 kanalizacia

31 Vniitorny plynovod

32 iOhrevteplejvody

33 ybavemeluchgh

34 'Vnitorné hygienické zariadenie vritane ;

| WC e e e o S ‘ S
35  'Bytové jadro bez rozvodov : 4,00 0,95 3,80 3,29
{36 Ost;ne - o 2,50 1,80 “;,S*ONM 3,90
[ Spolu 100,00 | ‘ 115,43 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv =115,43 /100 = 1,1543
VH=RU*kew*ke*kv*ku  [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,780 * 1,037 * 1,1543 * 1,10
VH =1619,07 €/m?

Rozostavanost bytu: 100,00 %
Nedokoncéenost bytu: 0,00 %
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rok]l | oOf[%] | TS[%]
Byt ¢.19 v BD s.¢. 1400, ‘ * j
Irkutska 16, Kosice - Nad 1972 52 i 48 ! 100 52,00 48,00
jazerom - - o e il
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA _
Nazov Vypotet Hodnota [€] |
Vychodiskova hodnota 11 619,07 ~€7/m2 *70,36m?2 ! 113917,77
Technickd hodnota ‘48,00% z 113 917,77 € , 54 680,5_3

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Byt €. 19 sa nachadza na 9. poschodi v obytnom dome na ulici Irkutska 16 v lokalite ¢asti sidliska Nad Jazerom, v
jeho juhozapadnej krajnej ¢asti, uréenom na byvanie v krajskom meste Kogice, v lokalite panelovych bytovych
domov. Obytny dom je radovy panelovy dom. BD sa nachddza na beznom sidlisku Nad Jazerom uréenom na
byvanie vo vel'mi dobrej lokalite, s oddychovymi zénami a mnoZstvom zelene. Na sidlisku 450 m severne od BD sa
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¢islo posudku.: 241/2026

Znalec: Ing. Peter Haminda

nachadza jazero s moZnostou rekrea¢ného vyufZititia spojeného s vodnymi Sportami. Dopravné spojenie je
mestskou hromadnou autobusovou a elektrickovou dopravou. Lokalita s vyhovujticou tipravou ciest s prepojenim
na hlavny komunikaény tah mesta, cesta autom do centra krajského mesta je cca 15 min.zastavanom uzemi obce
Kosice - Nad Jazerom, v k. 0. Jazero. Pristup po miestnej komunikacii. V mieste si dostupné vietky inZinierske siete,
v blizkosti je poliklinika, banky, nakupné strediska, Skola, §kolka, hotel a ostatné prvky ob¢ianského vybavenia.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Predmetny byt v obytnom dome je vyuZivany na projektovany ucel - na byvanie. Za ur¢itych zmluvne dojednanych
podmienok je mozné hodnoteny byt prenajimat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by branili uzivat byt v BD na svoj tc¢el, ktoré by mali vplyv na vSeobecnii hodnotu
nehnutel'nosti. V siicasnosti nie si1 spojené Ziadne rizika v stvislosti s d'al§im vyuZitim nehnutelnosti na tcel,
akému slizi v terajSej dobe. V blizkej budicnosti nie je predpoklad zmeny téelu a podmienok existencie
nehnutelnosti. Lokalita sa nenachddza v Ziadnom ochrannom pasme, ani chranenej krajinnej oblasti, stavebna
uzavera nie je vyhlasend, nie je v zatopovej oblasti. V okoli sa nevyskytuja rusivo pdsobiace objekty, alebo
priemyselné zariadenia v priamom kontakte. Posudzovana nehnutelnost nie je ekologicky zataZena, je zataZena
beZnou hlu¢nostou a praSnost'ou od dopravy zo sidliskovej komunikicie.

Na predmetni nehnutel'nost viaznu tarchy v zmysle listu vlastnictva ¢.12836:

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo Zélozné pravo podla § 15 zédkona 182/93 Z.z. v prospech spolo¢enstva viastnikov
49 bytov- nazov: Irkutska 16-18, sidlo Irkutska 18.

CAST C: TARCHY

Okrem toho neboli zistené Ziadne skutocnosti, ktoré by poukazovali na vznik moznych rizik a obmedzovali by
riadne uZfvanie nehnutelnosti. V sicasnosti nie st spojené Ziadne rizikd v stvislosti s d'al$im vyuZitim
nehnutelnosti na ucel, akému sliiZi v terajSej podobe.

Vzhladom k tomu, Ze pri pouZite] metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochadza k
znalnym rozdielom medzi vypoéitanou vSeobecnou hodnotou stavby a veobecnou hodnotou stavby beZne a
bezproblémovo dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a ¢ase, som pre zrealnenie hodnoty
nehnutel'nosti stanovil pristuny koeficient polohovej diferenciacie kpd=1,3.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,3
Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
I trieda JIL trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
IL. trieda ~ Aritmeticky priemerLallltriedy 2600
Ul trieda uPrlemerny koeficient S 1,300
IV. trieda o Al:ljt;l’;étlcky pnemér\/ aIII trleay I 0,715
V. trieda Il trieda - 90 %= (1,300- 1,170) - 0130
Vypocet koeficientu polohovej diferenciécie:
Cislo Popis Trieda kop | Vaha Vysledok
‘ | Vi kepi*vi
1 Trhs bytmi v danej lokalite- sidlisku | i {
dopyt vV porovnani s ponukou ]é V'yss;w . - L Z—EBE) . f 10 M?‘ 26,00
2 Poloha bytoy_é‘hp dgﬂu v danej obci - y_zt’a_li? E;n"tvru"(;bcg« . I
;
e et i T a0 a0
3 Suéasny technlcky stav bytu a bytoveho domu
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Znalec: Ing. Peter Haminda - ¢islo posudku: 241/2026
| “r{;hnutelnost vyzadu]e opravu v o m. 1,_300 - _ 7 —9_,10
4 Prevlada]uca zastavba vbezprostr okoll byt domu ‘ - )
objekty pre byvame sport rekreacm, arkya pod L : 3 9~QO iP5 19 50
5 Prislufenstvo bytového domu . ) | I
pracoyt}a susmren‘ koc1karen mlestnost pre b1cyk1e vytah B III_ . 1 3OQ ‘ 76 ' 7 80
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu 7 : l
byt bez vykonanych rekonstrukcu s typovym vybavemm% B v. 0 7«15’“’ B 10 7,15
7 Pracovne moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti - 1
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, I 3,000 8 3120
~_ nezamestnanostdo5% _ S o I s )
8 1Skladba obyvatel stvav qbytnom dome 51dllsku
vysoka hustota obyvatelstva v stdlisku - obytne domy do 48 1 ' 1300 6 7,80
bytov. . DS [SS— . S——
9 Orlentacx:{ obytnych mlestnostl k svetovym stranam ’
orientacia obytnych miestnosti &iastoéne vhodnd a &astotne L 1,300 5 6,50
‘nevhodnd i - - ST o
10 Umlestneme bytu v bytovom dome ? |
e e - o m—m
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlam om0 1,300 ¢ 9 11,70
11 Pofetbytovvovchode-vbloku . i |
poéet bytov vo vchode' do 2Q~bytoy o L . IIL ; 1,300 E 7 9,10
12 Doprava v okoli b bytoveho domu J' |
éelezmca autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do i L ’ 3,900 7 { 2730
mingt o __JM o
13 Obaanska vybavenost’ A okoh bytoveho domu
posta, banka, skola, skolka, ]asle, nemocnica, dlvadlo H ! h
kompletna siet obchodovasluzieb nl ~ 3,900 | 6 0331'4:?
14 Prlrodna lokallta v bezprostrednom okoll bytového domu
St Aviutintmteiustniusi SRS S S U
Vyznacne prlrodne lokallty 1esy, vodna nadrs, park, skanzen a
pod. T ] II —3.690 o 4 10,40
15  Kvalita z1vot prostr v bezprostred okoll bytpveho domu , '
tiché prostredle bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov ! L 3,900 1 5 f 19,50
il shaisichatidinalhd:Shes e S i e
16 Nazor znalca !
S s = o= - o —_—
dobry byt I 2,600 20 i 52,00
Spolu ] | 145 | 34645
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet J Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie tkep = 346,45/ 145 2,389
V3eobecna hodnota VSHe = TH * kep = 54 680,53 €* 2,389 130 631 79 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
Parcela Druh pozemku Vzorec RBOlt Padiel e
vymera [m?] podielu [m?]
4104 _ zastavané né plochy a nédvoria I 217, 217,00‘ 169/10000 3,67
v . b 22T I
4105 ~_ zastavané plochy a‘nadvorla v 209 209,00 169/10000 3,53
4106 zastavanep}gcﬂlzy‘a nadvoria i - 2M1§ o 215'0_0L 169/10000; 3,63
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Znalec: Ing. Peter Haminda Cislo posudku.: 241/2026
@)m J \ 641,00‘ ‘ 10,83
|vymera | SR 1 |
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 26,56 €/m?
Oznatenie a nizov o . Hodnota ‘
koeficientu AUt koeficientu
ks '5. ve'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestich od 50 000 do 100 000
" . : Eobyvatel’ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koef1c1e2ct \fieia:becne] 's dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,60
Bihiniat \dosahu miest nad 100 000 obyvatelov b
5. rodinné domy, bytove domy a ostatné stavby na byvame so standardnym |
K Vybavemm, ;
Koefi tint \;21 witia - rekreaéné stavhy na individualnu rekreéciu, i 1,05
oeficient intenzity vy i- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
. ’standardnym vybavenim o
ko 16. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel ov so
koeficient dopravnych 51rokym1 ulicami a parkoviskami, mestskd hromadna doprava s hustou 1,10
vztahov  _ premdvkou i
kr : C v g . v . . .
Koeficient funkéného ﬁ.yi;n)lesane tzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,50
vyuzitia uzemia - S N
ke ! e ) , . - . - o
| Koeficient technicke] ;}levt':a)l mi dobré vybavenost {moZnost hapojenia na viac ako tri druhy verejnych | 1,50
. infrastruktary pozemku .
kz , ; . . _—
| ootcentpovutscn 18P0 (s gk mers prsemi ot
faktorov. =~ ’ e o -
kr :
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov ? i
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet T Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kpp=1,60%1,05*1,10*1,50* 1,50 * 2,00 * 1,00 8,3160
Jednotkova hodnota pozemku vVSHM} VHM] N kPD = 26 56 €/m2 * 8 3160 220 87 €/m2
V3eobecn4 hodnota pozemku v celosti 'VSHpoz =M * VSHM] = 641,00 m2* 220,87_€/m2 141 577,67 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
a R B A Vseobecna hodnota
PEPNT RoCcE 1 pozemKu v celosti [€]
parcela ¢ 4104 7 '217,00 m? * 220,87 €/m? * 169 / 10000 810,00
parcela ¢&. 4105 1209 00 m2 * 220 87 €/m?2* 169 /1 10000 780,13
parcela ¢. 4106 1215,00 m2*220 87 €/m2*169/ 10000 802,53
Spoltu 2 392,66
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Znalec: Ing. Peter Haminda - cislo posudku: 241/2026

[1I. ZAVER

1. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov } __Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€}

Stavby

Byt 19 v BD 5. 1400, Irkutské 16, Kosice - Nad jazerom 1/1 13063179
PozemKy y !

LV 12836 - parc. & 4104 (3,67 m?2) © 169/10000’ 810,00

LY 12836 pare £4105 653 1) T Teyowe s

LV 12836 - parc. & 4106 (3,63 m?) ! 169/10000; 802,53
Vieobecna hodnota celkom ; i 133 024,45
V$eobecna hodnota zaokruhlene | 133 000,00

Slovom: Jedenstotridsattritisic Eur

V KoSiciach diia 30.04.2026 Ing. Peter Haminda

V. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 12836 k. 0. Jazero zo diia 20. 09. 2024, vytvoreny cez
katastralny portal.

2. Informativna képia z katastralnej mapy, k. 0. Jazero zo diia 20. 09. 2024 vytvorena cez portal ZBGIS.
3. Potvrdenie o veku stavby.

4. Pddorysna schéma bytu & 19.

5. Fotodokumentécia nehnutel'nosti zo dia 20. 09. 2024.
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Okres
Obec

Katastralne izemie

Urad geodézie, kartografic a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTIE

T 805 Kofice IV
: 599816 Kogice-Nad jazerom
. 877999 Jazero

Datum vyhotovenia

Cas vyhotovenia
Udaje platmé k

Vypis je nepouZitel'ny na privne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 12836 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

o 209.2024
1 20:59:24
19.9.2024 18:00:00

Pocet parciel: 3

Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chrénenej Spolotna Umiestnenie | Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ |  pozemku | pravneho
pozemku vztahu
4104 217 | Zastavand plocha 15 1 1 3
a orie
Iné ddaje: Bez zdpisu
4105 209 | Zastavans plocha 15 1 1 3
a orie
Iné adaje: Bez zapisu
4106 215 | Zastavan4 plocha 15 1 1 3
a otie
Iné udaje: Bez zépisu
Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytovéa budova oznaden stpisnym &islom
Spoloéna nehmnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutePnost'ou
Umiestnenie pozemku
I Pozemok je uiniestneny v zastavanom uzemi obee
Druh pravneho vzt'ahu
i 3 Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou
Stavby Podet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
gislo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
1400 4104 9 | Irkutsk4 16,17,18 1
4105
4106

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby

9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postaven4 na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INf: OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Byty

Potet bytov: 1

122




Vchod (&islo) Poschodie lC?islo bytu Podiel priestoru na spolo&nych

16 9 ‘ 19 Castiach a spolonych zariadeniach

Supisné gislo Miestna &ast’ domt, a3 pi"lsluéenst.ve N

Y8 spoluvlastnicky podiel k pozemku
169/10000

Iné tdaje: Bez zapisu

Poradové | Titul, priczvisko, meno, rodné meno / Nazov ' Spoluvlastnicky
dislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &isto / ICO / Iny identifikatny tdaj
49 De Riggové Lucia r. De Riggova, Irkutské 1400/16, Kogice, PSC 040 12, SR, Détum 1131
narodenia: 06.05.1987

Titul nadobudnutia;
Uznesenie 22D/404/2021 Dnot 165/2021, Z-10610/2021 &.z. 42/2022

In€ udaje: Bez zépisu

Poznamky: Bez zapisu

Spravca - Neevidovani

Iné oprévneni osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané,

'CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah

K vlastnikovi

Viastnik poradové islo 49 Zéloné pravo podFa § 15 zékona 182/93 Z.z. v prospech spolotenstva vlastnikov bytov-
nazov: Irkutskd 16-18, sidlo Irkutska 18.

Vypis je nepouZitelny na pravne tikkony

2z2




J—

{\49\\\, Ny TET
5,\K6pia je nepouZitelnd na prévne tkony.

* \Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzite/né na vytycenie hranic pozemkov a
/csadenie stavieb na pozemky.
tytenie hranic pozemkov a osa\denie stavieb na pozemky mdze vykonaf len odborne spdsobila osoba.

V.
45328

4159137

415868

izl o]
41U 5

Okres Obec Katastrdlne dzemie
Kogice IV Ko3ice-Nad jazerom Jazero
. ol salazl q s aple .
Urad geodézie, kartografie a Cislo zdkazky Vektorovd mapa Mierka _ 1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 4106

I Képia je nepouZitena na pravne dkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spbsob autorizécie
Dawm a &as vyhotovenia 20.9.2024 20:59:47 Bez autorizdcie
Udaje plainé k 19.9.2024 18:00:00

Informagny systém katastra nehnutel'nosti € Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z |



MESTSKA CAST KOSICE — NAD JAZEROM

Miestny trad Mestskej dasti Koice — Nad jazerom

ey
Oddelenie vnitornej spravy
Poludnikova 7, 040 12 Kogice

Cislo: OVS/136/2023/06 Kogice 18.09.2024

Potvrdenie

Miestny tirad Mestskej &asti Kogice — Nad jazerom potvrdzuje, ¥e bytovy dom
postaveny na ulici Irkutska, orientadné islo 16, supisné ¢islo 1400, k. 6. Jazero, bol
skolaudovany a dany do uZivania v roku 1972,

Vydané potvrdenie bude pouZité pre potreby MC Kosice Nad Jazerom za ucelom
vyhotovenia znaleckého posudku.

S pozdravom

7

V4

|

/
£ A
5 - m-—{hr\ U 18 B

Ing. Mgr. Lenka Kavatevicova
starostka

Telefon: Internet: ICO:
05573027711 www jazerokosice.sk 00691038
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P(‘)dg_g' ysnd schéma bytu €.19 v BD sip. ¢ 1400, Irkutska 16, KoSice — Nad jazerom
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Fotodokumentacia nehnutel’nosti zo dia 20. 09. 2024 I

20-08-2024

|  Foto & 1 PohPad na BD Zelny |

| Foto & 3 Vstup do BD ]

[ Fowesvstupdobyn | Foto &.6 WC




Foto ¢.9 Izba

L

Foto ¢.11 Izba

| Foto &.10 Izba ]

I Foto &.12 Izba l




Znalec: Ing. Peter Haminda cislo posudku:241/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec v zozname znalcov, tlmoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti a Dopravné stavby, evidenéné ¢islo znalca 915491.

Znalecky tikon je zapisany pod ¢islom 241/2026.

74roven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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