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Cislo objednavky/spisu: pisomna PDS-001/11-2025 zo diia 06.05.2025

ZNALECKY POSUDOK

CiSLO: 31/2025

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu €. 5 na 1. poschodi bytového domu &islo supisné 445, katastralne
uzemie Budkovce pre uc€el vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zaloZného veritela

podfa zakona &. 527/2002 Z.z. v platnom zneni na zaklade pisomnej objednavky PDS-001/11-2025 zo dia
06.03.2025

Pocet stran (z toho priloh): 25 (10)

Pocet vyhotoveni (z toho odovzdanych): 6 (5)



Znalec: Ing. Iveta Weissova Gislo posudku: 31 /2025

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovenie v§eobecnej hodnoty bytu €. 5 na 1. poschodi bytového domu ¢islo supisné 445, katastralne tzemie
Budkovce pre ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zalozného veritefa podla
zakona €. 527/2002 Z.z. v plathom zneni na zaklade pisomnej objednavky PDS-001/11-2025 zo dra 06.03.2025.

2. Ugel znaleckého posudku:
- vykon zéalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zalozného veritefa podla zakona &. 527/2002
Z.z. v platnom zneni

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
11.04.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.04.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

- objednavky PDS-001/11-2025 zo dna 06.03.2025 - original
- vyzva PDS-001/10-2025 zo dra 06.03.2025 - original

b) podklady ziskané znalcom:

- list vlastnictva 2547 CiastoCny - vytvoreny dna 11.04.2025 cez zbgis portal

- kdpia katastralnej mapy - vytvorena dna 11.04.2025 cez zbgis portal

- protokol o vykonani ohodnotenia zo dfia 11.04.2025

- potvrdenie COSSI management s.r.o. zo dfia 25.07.2018 o veku stavby

- pbédorysny nacrt identického 2-izbového bytu v inom bytovom dome

- fotodokumentacia bytového domu a spoloénych priestorov zo dia 11.04.2025

- Udaje z internetu www.usi.sk; www.usz.sk; www.upsvar.sk; www.zbgis.sk; www.bazos.sk; www.mapy.cz;
www.googlemaps.com;

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

- VyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty, v
platnom zneni

- zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch timo&nikoch a prekladateloch a v platnom zneni

- vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018, ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni nesk. predpisov

- vyhla8ka MS SR €. 491/2004 o odmenéach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timoc&nikov a prekladatelov v plathom zneni

- Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v platnom zneni

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

- Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov:

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudnuat
formou vystavby v ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
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Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla
poslednych znamych &tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou, analytickou alebo Bradaovou
kubickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

- Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlinosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

- Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je zalozeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich od&erpatefnych zdrojov poCas ¢€asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

- Metéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

- Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

- Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavaterla:

- v pripade neumoznenia obhliadky stanovit v§eobecnu hodnotu z dostupnych udajov

Pozn.

Vlastnikovi predmetu drazby bola zaslana vyzva Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou s.r.o., aby umoznili dfia
11.04.2025 o 17,00 hod. vykonanie obhliadky predmetu drazby znalcovi za u€elom vypracovania znaleckého
posudku o vSeobecnej hodnote predmetu drazby. Obhliadka nebola v stanovenom termine umozZnend. Znalcom
bol v postovej schranke zanechany protokol o vykonani ohodnotenia s telefonickym kontaktom, dalej bola
znalcom vykonand obhliadky identického bytu v inom bytovom dome (p&dorysny naért sa nachadza v prilohe
znaleckého posudku). Spravcom MIBYT s.r.o. bol zaslany doklad o veku stavby. Tieto podklady boli vychodiskové
pre ohodnotenie nehnutelnosti, opierajuc sa o pravnu Upravu zakona €. 527/2002 Z.z., § 12, ods. 3, o
dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov. Tato novela zakona priamo uvadza: ,,Ak osoba, ktora ma
predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno
vykonat’ z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii".

Technicky stav bytu je uvazovany ku datumu stanovenej obhliadky dfia 11.04.2025, s uvazovanim Standardného
vybavenia bytu so zohladnenim kon&truk&nych prvkov, ktoré boli viditefné z vonkajsej obhliadky bytového domu,
vSeobecna hodnota je stanovena ku diu vypracovania znaleckého posudku, teda ku 15.04.2025.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metédy: najma zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylugenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzZitych rozpocétovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhladky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
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Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Metéda polohovej diferenciacie:
Metéda vychadza zo zakladného vztahu

VSHS = TH * kPD [€],
kde TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na ur¢eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii
(zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na
vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny
svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah

a.HV + b.TH
VSH = e [€], kde
a+b
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati, Zzea=b = 1.
V ostatnych pripadoch plati, Ze a > b.

Metdéda porovnavania:

Pre pouzitie porovnavacej metody je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kupno-
predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podla vztahu

VSHS =M .VSHMJ [€], kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHMJ - priemerna v8eobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Metéda polohovej diferenciacie:

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania:
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Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kupno-
predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu

VSHPOZ =M .VSHMJ [€], kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHMJ - priemerna v§eobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

1)ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2)polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3)fyzické (napriklad infradtruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby
pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelfné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota:
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocCita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov po€as Casovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu
0oz
(V73] o [ — [€], kde
k

0z - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch
pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a
nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladniuje aj zatazenie darou z prijmu.

Zdovodnenie vyberu:

Pri vypoéte vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitda metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie
kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylu€ena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

b) vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vilastnictve:
Nehnutelnost je v katastri nehnutefnosti evidovana na liste vlastnictva &. 2547 v k.u. Budkovce

V popisnych udajoch katastra je nehnutelnost evidovana nasledovne

List vlastnictva ¢.: 2547 - Ciasto¢ny

Vydany: dina 11.04.2025 vytvoreny cez zbgis portal

Obec: Budkovce

Katastralne uzemie: Budkovce

A. Majetkova podstata:

Pozemky

- parc. €. 2234/6 - zastavana plocha 0 vymere 204 M2 ..........cccoeeiiiee e 6 708/39 712
Stavby

- byt &. 5 na 1. poschodi bytového domu &.s. 445, vchod 445

B. Vlastnici:

o = T Lo [l B TUT=T= o TN foTo R == To | R 1/1
Poznamka:

- P-535/2024 - upovedomenie o zacati exekucie pod 269EX 634/24-6-And.

- P-47/2025 - oznamenie o zacati vykonu zalozného prava pod PDS-001/4-2025

C. Tarchy:

- zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov v dome podla Z 182/1993 Z.z., § 15

Iné udaje:

- bez zapisu

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia, najmd datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentécie:
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Obhliadka predmetu drazby bola stanovena na 11.04.2025 o 17,00 hod. Byt v stanovenom termine nebol
spristupneny. Dvere do bytu boli vypa¢ené a su dodatoCne prichytené klincami, na dverach bytu je policajna
paska s napisom "VSTUP ZAKAZANY". Vykonana bola obhliadka identického bytu v inom bytovom dome na
danom sidlisku.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

- zadavatelom ani vlastnikom nebola predloZzena Ziadna projektova dokumentacia, skuto¢ny stav bytu nebol
zisteny meranim, nakolko byt nebol spristupneny, vykonana bola obhliadka identického bytu, schéma
predpokladaného dispozi¢ného &lenenia bytu sa nachadza v prilohe znaleckého posudku, priCom pri vypocte
podlahovej plochy bytu je pouzity spoluvlastnicky podiel 6 708/39 712, ktory je uvedeny v liste vlastnictva

- zadavatelom ani vlastnikom nebola predlozena Ziadna stavebna dokumentacia

- zadavatefom ani vlastnikom nebol poskytnuty Ziadny doklad o veku stavby, spravcom MIBYT s.r.o. bolo zaslané
potvrdenie zo dia 25.07.2018, v ktorom je uvedené, ze bytovy dom bol ukon¢eny v roku 1979

- nakofko byt nebol spristupneny, pri vypocte uvazujem s podlahovou plochou bytu, ktora je uvedena v liste
vlastnictve v spoluvlastnickom podiele, teda 67,08 m?

e) udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom :

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto€nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra

- nehnutelnost je v popisnych uUdajoch katastra evidovana na LV 2547 ako byt v bytovom dome, ma uvedeny
spravny druh stavby, je vo vylu¢nom vlastnictve vlastnika evidovaného pod por. €. B5, spoluvlastnicky podiel na
spolo¢nych Castiach a zariadeniach bytového domu a k pozemku pod bytovym domom je 6 708/39 712

- nehnutelnost je v geodetickych udajoch katastra evidovana na parc. €. 2234/6

- na liste vlastnictva €. 2547 s uvedené poznamky - vid'. képia LV v prilohe znaleckého posudku:

- iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v désledku prechodu vlastnictva alebo
iného prava nezanikli, neboli oznamené

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Stavby

- byt €. 5 na 1. poschodi bytového domu €.s. 445, vchod 445

Pozemky

- parc. €. 2234/6 - zastavana plocha 0 vymere 204 M2 ..........ccoviiiiiiiiiie et 6 708/39 712

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- pozemok 2234/2 a 2234/19 evidovany na LV 2548 v podiele 6 708/198 560, ktory nebol predmetom objednavky

h) Informacie z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny plan
verejne pristupny:

- neprikladam

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY:

a) vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

Byt €. 5 na 1. poschodi

Byt €. 5 sa nachadza na 1. poschodi bytového domu €&.s. 445, vchod 445, katastralne uzemie Budkovce.

Byt nebol spristupneny, dvere do bytu boli vypacené, st dodatoéne prichytené klincami (vid. fotodokumentacia v
prilohe znaleckého posudku), na dverach sa nachadza policajnd paska s napisom "VSTUP ZAKAZANY".
Zadavatel Ziadal v pripade neumoZznenia obhliadky stanovit’ vSeobecnu hodnotu z dostupnych udajov.

Znalcom bola vykonana obhliadky identického bytu v inom bytovom dome. Spravcom MIBYT s.r.o. bol zaslany
doklad o veku stavby, v liste vlastnictva je uvedena celkova podlahova plochy bytu podfa spoluvlastnickeho
podielu 67,08 m? vratane prisluSenstva, bez plochy I6ggii a balkénov. Tieto podklady boli vychodiskové pre
ohodnotenie nehnutelnosti, opierajuc sa o pravnu Upravu zakona &. 527/2002 Z.z., § 12, ods. 3, o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov. Tato novela zakona priamo uvadza: ,,Ak osoba, ktora ma predmet
drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat' z
dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii".

Predpokladany technicky stav bytu je uvazovany ku datumu obhliadky dfia 11.04.2025, s uvazovanim
Standardného vybavenia bytu, so zohladnenim konStrukénych prvkov, ktoré boli viditelné z vonkajSej obhliadky
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bytového domu a v8eobecna hodnote je stanovena ku diu vypracovania znaleckého posudku, teda ku
15.04.2025.

Byt by mal pozostavat z dvoch obytnych miestnosti a prisluSenstva, ktorym je chodba, kuchyna, kupelfia, WC a
pivnica.

Predpokladam standardné vybavenie bytu:

Bytové jadro murované so Standardnymi zariadovacimi predmetmi, v kuchyni Standardna kuchynska linka,
podlahy v izbach vlysy, pripadne laminatové, podlahy ostatnych miestnosti keramicka dlazba, PVC alebo
laminatové, Upravy vnutornych povrchov hladké omietky, okna plastové (su viditelné z vonkajsej obhliadky),
vstupné dvere do bytu poSkodené, interiérové dvere predpokladam hladké pIiné alebo presklené, rozvody vody,
kanalizacie, elektriny, plynu Standardné, zdroj teplej vody a kurenie predpokladam kotol (viditelné je napojenie
komina z kotla na fasade) a kdrenie v byte predpokladam vlastné s radiatormi. Byt je vo vyluénom vlastnictve a
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu a k pozemku pod bytovym domom je 6 708/39
712.

Bytovy dom je murovany, ma suterén, prizemie a poschodie, nema vytah, napojeny je na elektrinu, vodovod a
plyn, kanalizacia je napojena na Zzumpu. Vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, zaklady, strecha, schody,
rozvody, Upravy vnutornych povrchov, podlahy Standardné. Zateplenie, nové vonkajSie omietky, nova streSna
krytina a klampiarske kon$trukcie, plastové okna v spolo€nych Castiach - podla google maps realizované v roku
2019. Bytovy dom do uZivania odovzdany v roku 1979. Udrzba bytového domu je dobra, opotrebenie vzhlfadom
na realizovanu modernizaciu stanovujem zjednodu$enou analytickou metédou, zakladnu zivotnost vzhladom na
dobru udrzbu bytového domu stanovujem na 100 rokov (budovy pre byvanie murované, monolitické, montované
- odporuc¢ana zivotnost 80-100 rokov).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukéné sustavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

Izba

Izba

Kuchyna
Chodba

Kupelna

wC

PrisluSenstvo

Celkova podlahova plocha bytu ¢. 5 podla listu vlastnictva 67,08

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

5 Cenovy Koef Uprava CZ':;;;’?’ Vysledny
Gislo Nazov podiel RU |, - | podielu |, P | Posk.[%] |podiel prvku
[9%] cp: Stand. ksi cpi * ks hodnotenej na posk. [%]
stavby [%] ’
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,63 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,60 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,40 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,78 0 0,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,63 0 0,00
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6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,41 0 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,93 0 0,00
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 3,61 0 0,00
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,85 0 0,00
10 \Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,56 0 0,00
12 Okna 5,00 1,70 8,50 7,86 0 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00 0 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,85 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93 0 0,00
17 'Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,85 0 0,00
18 \Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,85 0 0,00
19 'Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,85 0 0,00
Dalsie konstrukcie
22 Zateplenie fasady - - 3,00 2,78 0 0,00
Zariadenie bytu

23 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,70 0 0,00
24 \Vnatorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,93 0 0,00
25 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,85 20 0,37
26 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,31 0 0,00
27 \Vykurovanie 2,50 1,40 3,50 3,24 0 0,00
28 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,78 0 0,00
29 'Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93 0 0,00
30 \Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,93 0 0,00
31 \Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46 0 0,00
32 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,85 0 0,00
33 \Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,85 0 0,00
34 \Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,70 0 0,00
35 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 7,40 0 0,00
36 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,31 0 0,00

Spolu 100,00 108,10 100,00 0,37

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

Poskodenost’ bytu:

TECHNICKY STAV

kv = 108,10/ 100 = 1,081

VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 3,831 * 0,939 * 1,0810 * 0,95

VH =1 201,74 €/m?

0,37 %

Vypocet opotrebenia analytickou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Cenové podiely nedokon&enej/poskodenej stavby boli prepoditané k celku.
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Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nézov pggi“e‘l"[’&] Opotrebenie [%]| cpi*0i100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,65 46,00 2,14
2 Zvislé konstrukcie 16,66 46,00 7,66
3 Stropy 7,43 46,00 3,42
4 Schody 2,79 46,00 1,28
5 ZastreSenie bez krytiny 4,65 46,00 2,14
6 Krytina strechy 2,42 6,00 0,15
7 Klampiarske kon$trukcie 0,93 6,00 0,06
8 Upravy vonk. povrchov 3,62 6,00 0,22
9 Upravy vnut. povrchov 1,86 46,00 0,86
10 'Vnutorné ker. obklady 0,00 46,00 0,00
11 Dvere 0,56 46,00 0,26
12 Okna 7,89 6,00 0,47
13 Povrchy podlah 0,46 46,00 0,21
14 Vykurovanie 0,00 46,00 0,00
15 Elektroinstalacia 1,86 46,00 0,86
16 Bleskozvod 0,93 6,00 0,06
17 'Vnutorny vodovod 1,86 46,00 0,86
18 'Vnutorna kanalizacia 1,86 46,00 0,86
19 'Vnutorny plynovod 0,93 46,00 0,43
20 Vytahy 0,00 46,00 0,00
21 Ostatné 1,86 6,00 0,11
22 Zateplenie fasady 2,79 6,00 0,17
23 Upravy vnut. povrchov 3,71 46,00 1,71
24 \Vnutorné ker. obklady 0,93 46,00 0,43
25 Dvere 1,49 46,00 0,69
26 Povrchy podlah 2,32 46,00 1,07
27 \Vykurovanie 3,25 46,00 1,50
28 Elektroinstalacia 2,79 46,00 1,28
29 'Vnutorny vodovod 0,93 46,00 0,43
30 \Vnutorna kanalizacia 0,93 46,00 0,43
31 'Vnutorny plynovod 0,46 46,00 0,21
32 Ohrev teplej vody 1,86 46,00 0,86
33 \Vybavenie kuchyn 1,86 46,00 0,86
34 \Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,71 46,00 1,71
35 Bytové jadro bez rozvodov 7,43 46,00 3,42
36 Ostatné 2,32 46,00 1,07

Opotrebenie 37,89%
Technicky stav 62,11%

b) rekapitulacia vychodiskovej a technickej hodnoty ohodnocovanych stavieb
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Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

\Vychodiskova hodnota
neposkodeného bytu

1 201,74 €/m?2 * 67,08m?

80612,72

PosSkodenost

-0,37 % z280612,72 €

-298,27

\Vychodiskova hodnota

80 314,45

'Technicka hodnota

62,11% z 80 314,45 €

49 883,30

Poskodenost stavby: (80 612,72€ - 80 314,45€) / 80 612,72€ * 100 % = 0,37 %

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY - METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1. BYT C. 5 - v8eobecna hodnota bytu vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

a) analyza polohy nehnutel'nosti:
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Byt &. 5 sa nachadza na 1. poschodi - 2. nadzemnom podlaZzi, vo vnutornej sekcii bytového domu &.s. 445, vchod
445 v obci Budkovce, vzdialenej od okresného mesta Michalovce asi 11 km. Bytovy dom ma suterén, prizemie a
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poschodie, nema vytah, napojeny je na vodovod, elekirinu a plynu, kanalizacia je napojena na Zumpu,
prislusenstvo - Standardné, pristup je po spevnenej komunikécii, pri bytovom dome sa nachadza parkovisko pre
osobné motorové vozidla. V tejto lokalite je dopyt v porovnani s ponukou v rovnovahe, bytovy dom je v dobrom
technickom stave - potrebna bezna udrzba, byt predpokladam v Standardnom stave s mensimi stavebnymi
Upravami, prevladajuca zastavba objekty na byvanie, pracovné moznosti v mieste - miera evidovanej
nezamestnanosti v okrese je 5,25 % (udaj UPSVR k 28.02.2025), skladba obyvatelstva - po&et bytov vo vchode
6, v bytovom dome 6, orientacia obytnych miestnosti na juhovychod, doprava autobus a Zeleznica, obCianska
vybavenost - OcU, posta, MS, ZS, ordinacie lekarov a zubara, lekarers, policia, obchody (Fresh, COOP Jednota),
prirodna lokalita v bezprostrednej blizkosti Ziadna, zivotné prostredie v okoli bezny hluk a prach od dopravy,
hodnotim ako priemerny byt. Nakolko sa jedna o lokalitu so zvySenym zaujmom o kdpu nehnutelnosti na byvanie
(vid. internetova realitna ponuka v mieste a ¢ase), priemerny koeficient polohovej diferenciacie stanovujem na
0,55.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:
- nehnutelnost je mozné vyuzivat na byvanie, uzivala sa v sulade so zapisom v KN, v su€asnosti sa neuziva
- vyuzitie na iné ucely, ako na byvanie, je malo pravdepodobné

c) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a

- nehnutelnost je v geodetickych Udajoch katastra evidovana na parc. ¢. 2234/6

- na liste vlastnictva €. 2547 s uvedené poznamky - vid'. képia LV v prilohe znaleckého posudku:

- iné prava a zavazky, ktoré by viazli na predmete drazby a ktoré by v désledku prechodu vlastnictva alebo
iného prava nezanikli, neboli oznamené:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda ritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,100
IIl. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda ritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,303
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo | Popis Trieda |Kepi yléha L’ZSJSFOK
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe M. 0,550 |10 5,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska M. 0,550 (30 16,50
3 Sucéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZzaduje opravu, len bezna udrzbu Il. 1,100 (7 7,70
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 1,650 5 8,25
5 PrisluSenstvo bytového domu

girf;ﬁ\éha a suSiaren alebo kocikarern a miestnost pre V. 0303 6 1,82
6 Vybavenost' a prisluSsenstvo bytu

vykonana rekon$trukcia bytového jadra a kuchyne M. 0,550 |10 5,50
5 Pracovné moino_sti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti
i i T o T

Strana 11



Znalec: Ing. Iveta Weissova Gislo posudku: 31 /2025

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E1yat11)é:/hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 L 1650 6 9.90
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV Il 1,100 5 5,50
10  |Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP l. 1,650 9 14,85
11 |Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov Il. 1,100 7 7,70
12  |Doprava v okoli bytového domu

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut [l 0,550 |7 3,85

(autobus a Zeleznica)

13 |Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu

o e bt O T R
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,055 4 0,22
15 |Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy Il. 1,100 5,50
16  |Nazor znalca

priemerny byt M. 0,550 |20 11,00

Spolu 145 114,41

VSEOBECNA HODNOTA BYTU C. 5
Nazov \Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 114,41/ 145 0,789
'VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 49 883,30 € * 0,789 39 357,92 €

3.2. POZEMOK

Jedna sa o parcelu v zastavanom uzemi obce Budkovce, ktora je v popisnych udajoch katastra evidovana ako
zastavana plocha spoluvlastnicky podiel 6 708/39 712. Zastavana je bytovym domom so Standardnym
vybavenim, poloha obytnda, doprava autobus a Zeleznica, cesta do mesta autom do 15 min., infraStruktira dobra
vybavenost - moznost napojenia na vSetky inzinierske siete okrem kanalizacie. Nehnutelnost je v lokalite so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie, zvySujem hodnotu pozemku, redukujuce faktory
neuvazujem.

. Spoluvlastnicky Vymera
2
Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m?] podiel podielu [m?]
2234/6 astavana plocha a nadvorie 204,00 6708/39712 34,46
Obec: Budkovce
Vychodiskova hodnota: VHwms = 3,32 €/m?
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koeficient intenzity vyuzitia

Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie HOdf_‘O_ta
koeficientu
- . ks S 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,90
koeficient vSeobecnej situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na 105

byvanie so Standardnym vybavenim

kp

3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno
dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym

koeficient dopravnych vztahov motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri 0,90
beznej premavke
kr 3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo
- . s . " 1,30
koeficient funkéného vyuzitia Uzemia rekreatna poloha)
ki . , . , . - .
koeficient technicke] infradtruktury 3. dobra vybgvenqst’ (moznost napojenia najviac na tri 1,30
druhy verejnych sieti)
pozemku
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to 3.00
koeficient povySujucich faktorov nebolo zohladnené v zvysenej vychodiskovej hodnote '
kr .
koeficient redukujucich faktorov 0. nevyskytuje sa 1,00
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,30 * 3,00 * 1,00 4,3120
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku [VSHws = VHwms * kep = 3,32 €/m2 * 4,3120 14,32 €/m?
'VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 6708/39712 * 2 921,28 € 493,45 €

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2234/6 204,00 m? * 14,32 €/m? * 6708/39712 493,45
Spolu 493,45
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Znalec: Ing. Iveta Weissova Gislo posudku: 31 /2025
lll. ZAVER

1. Otazky zadavatela:

Ulohou znalca bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu &. 5 na 1. poschodi bytového domu gislo stpisné 445,
katastralne uzemie Budkovce pre ucel vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zalozného
veritela podla zakona &. 527/2002 Z.z. v plathom zneni na z&klade pisomnej objednavky PDS-001/11-2025 zo
dna 06.03.2025.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitd metdda polohovej diferenciacie. PouZitie
kombinovanej metdédy na stanovenie vdeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia
v8eobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

2. Odpovede na otazky:

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnét:

Nazov Spoluvl. podiel IVSeobecna hodnota [€]
Stavby

Byt €. 5 na 1. poschodi 1/1 39 357,92
Pozemky

zastavana plocha - parc. ¢. 2234/6 (34,46 m?) 6708/39712 493,45
VSeobecna hodnota celkom 39 851,37
b) Sucet vSeobecnych hodnét so zaokrahlenim: 39 900,00
VSeobecna hodnota slovom: Tridsat'devattisicdevét'sto Eur

V TrebiSove diia 15.04.2025 Ing. lveta Weissova
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Znalec: Ing. Iveta Weissova Gislo posudku: 31 /2025

IV. PRILOHY

- objednavka

- vyzva

- protokol o vykonani ohodnotenia zo dfia 11.04.2025
- list vlastnictva €. 2547 Ciastoény

- képia katastralnej mapy

- potvrdenie o veku stavby

- predpokladany p&dorys bytu

- fotodokumentécia

- google mapy
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