Znalec: Ing.arch. Lubo$ Gallo, Floridnska 17, 040 01 KoSice
evidencné ¢islo 915745, tel: 0911 167 388

Zadavatel”: Profesionalna drazobna spoloc¢nost), s.r.o.
Masarykova 21, Kosice 040 01, ICO: 36583936 IC DPH: SK2021877297

Cislo spisu /objednavky: Objednavka Sp. zn.: PDS-007/8-2026 zo dna 18.05.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 50/2026

Vo veci:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
- zapisanych na LV ¢. 13274 a to:

- byt €. 4, na 1.p. vo vchode €. 1, bytového domu sup. ¢. 1205, postavenom na parcele registra C-KN parc. ¢. 3561, 3562,
3810/16

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 639/10000

v katastralnom uzemi Hust'aky, obec KoSice-Staré Mesto, okres KoSice I pre ucely vykonu zaloZného prava formou
dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

Pocet stran (z toho priloh): 27(10)
Pocet vyhotoveni: 4 +1x archiv znalca + 1x CD



Znalec: Ing.arch. Lubos Gallo Cislo posudku: 50/2026

. OVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
- zapisanych na LV ¢. 13274 a to:
- byt €. 4, na 1.p. vo vchode €. 1, bytového domu sup. ¢. 1205, postavenom na parcele registra C-KN parc. C.
3561, 35623,3810/16
- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 639/10000 v katastralnom uzemi Hustaky, obec KoSice-Staré Mesto, okres KoSice I pre
Ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

2. Uéel znaleckého posudku:
Posudok je vypracovany pre tucely vykonu zalozZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢.
527/2002 Z.z, o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 12.06.2026
(rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 22.06.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

® Objednavka zo dna 18.05.2026, Sp. zn.: PDS-007/9-2026

e Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby zo diia 18.05.2026, Sp. zn.: PDS-007/8-2026

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 13274 k. 4. Hustaky zo dna 20.06.2026

o Informativna kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN ¢. 3561, 3562, 3810/16, k.u.
Hustaky zo dna 20.06.2026

e Potvrdenie o veku bytového domu, vydal spravca bytového domu SDB I. KoSice, dita 05.06.2026

e Pddorys typického podlazia bytového domu a pddorys bytu, poskytol spravca bytového domu SDB
I. KoSice, dnia 05.06.2026

e Preverenie pontk na realitnom trhu

e Fotodokumenticia zo dila 12.06.2026

6. Pouzité predpisy a literatura:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

Zakon €. 25/2025 Zb. - Stavebny zdkon

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty.
Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vS§eobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o vS§eobecnych 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
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

Vyhlaska Federalneho statistického tradu ¢. 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).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
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Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Vyhlaska Ministerstva financif SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokrihl'ovania peniaznych sim v suvislosti s prechodom na euro na tcely uctovnictva, dani a colné ucely

e STN 73 4301 Budovy na byvanie

e Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k I. $tvrtroku 2026 /aktualne v éase
ohodnotenia/

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

® Zakon ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach

7. Definicie délezitych pojmov:
a) Definicie pojmov
VSeobecn4 hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked" kupujlici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.
Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotend stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.
Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.
b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si 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 dajov vydanych SU SR platnych pre II. $tvrtrok 2026 /aktudlne v ¢ase
ohodnotenia/.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch nehnutel'nostf a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahové plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZzeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich odc€erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov poc€as ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickda hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktord prevzal, poZzaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zakona .
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti -" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma draZobnik k dispozicii." VzhI'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoznen4, znalec
postupuje nasledovnym sposobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podl'a §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v iom vycislena méze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pri zisteni vSeobecnej hodnoty predmetnej nehnutelnosti je pouZitA metéda 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 metdéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby. Posudok je spracovany
podl'a ,Metodiky vypoctu Vseobecne] hodnoty nehnutel'nosti a stavieb” vypracovanou Zilinskou univerzitou - Ustavom
stidneho inZzinierstva v Ziline. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoé¢tovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient
cenovej tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 1.5tvrtrok 2026 ako
najblizsie dostupny koeficient k 2 kvartalu roka 2026 tj. 4,142. Taktiez je uvaZované s technickym stavom a
vybavenostou danych nehnutel'nosti k datumu obhliadky.

Zakladné pojmy

V$eobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktor4 je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budu konat' s patri¢nou informovanostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnuitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Met6da polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)
Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotam a kiipnym cenam
porovnatel'nych nehnutelnosti v danej lokalite. Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické
postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti
v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne
triedy. PouZité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skiisenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednt, platnd pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Kombinovana met6da
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

VSH = aHV+bTH (€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technickd 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: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vsSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - poc¢et mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuy - priemerna vSeobecnda hodnota stavby uré¢ena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernii jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
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b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podsStandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia
byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky
vztah medzi predavajicim a kupujtcim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vysSie uvedenych cenovych predpisov mozné
pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metéd :

- porovnavaciu met6édu

- kombinovani metédu

- vynosovu metodu

- metodu polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouziva pri stanoveni VSH transakény pristup, t. zn. na porovnanie je potrebny stibor aspoii troch
nehnutelnosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovt plochu,
dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Kombinovana metéda pouZiva sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. Stanovenie VSH sa
vykond vihovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty stavieb.
Vynosova metdda pouziva sa tieZ pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos.

Metdda polohovej diferenciacie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urc¢itom konkrétnom priestore a v konkrétnom c¢ase. Koeficient polohovej diferenciacie
vahovym priemerom zohl'adiiuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu nehnutel'nosti (napr. trh s
nehnutel'nostami a kiipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a vybavenost, prislusenstvo k
nehnutelnosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).

Metodda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného Kkoeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti,
z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaju z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre
konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu
(vahu).
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktord by bolo mozné rovnaku, resp. porovnatel'nt
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatel'ného rozpoctového ukazovatel'a a po¢tu mernych jednotiek podl'a vztahu :
VH =M x (RU x kcu x kv x kzp x kvp x kx x km) {EUR}

kde :

M - pocet mernych jednotiek kzp - koeficient zastavanej plochy

RU - rozpoctovy ukazovatel kvp - koeficient vysky podlazi

kcu - koeficient narastu cien kk - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky
kv - koeficient vybavenosti kwu - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Ohodnotenie je vykonané v silade s § 12 zakona €. 527/2002 Zb. z.:, Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho Cast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby izemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom, 11a)
ktory nesmie byt v den konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknt, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drZzbe, alebo najomca st povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovend s prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri nehnutelnosti
spravidla tri tyzdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tidajov, ktoré ma draZzobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatelom drazby zaloZny veritel, draZobnik zasSle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, 11a) a
to najneskor 30 dni pred dfiom konania drazby. “
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Pre ohodnotenie bude pouZita len metdda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotam a kiipnym cendm porovnatelnych nehnutel'nosti v danej lokalite. Na
urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti, z
ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii / zatriedenim
do kvalitativnych tried/ objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platna
pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv /vdhu / na
celkovi hodnotu.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Ohodnocované nehnutel'’nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 13274 v k.. Hustaky. V
popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Spbsob Spoloc¢na Umiest. Druh
Cislo vm2  pozemku vyuz._ nehnutelnost  pozemku pr.vztah
3561 341 zast. plocha a nadvorie 15 1 1 3

3562 341 zast. plocha a nadvorie 15 1 1 3
3810/16 100 ostatna plocha 29 1 1

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funk¢na zelen a lesny pozemok na
rekreacné a pol'ovnicke vyuzivanie

Spolo¢na nehnutel'nost

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Druh pravneho vztahu

3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby :

Supisné Na parcele Druh Popis Druh Umiest.

Cislo Cislo stavby stavby chr. n. stavby

1205 3561, 3562 9 Obytny dom 1
Magurska 1,3

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Umiestnenie stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
B. Vlastnici:

Byty: _
Supisné cislo Vchod: Poschodie Cislo bytu
1205 1 1 4

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve 639/10000

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnici

7 Varga Ladislav r. Varga, Ing., Zupkova 3, KoSice, PSC 040 22, SR,
Datum narodenia: 23.12.1971  Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia Rozhodnutie o povoleni vkladu darovacej zmluvy V-1442/2014 zo diia 05.03.2014 -
v.z.136/2014

Iné udaje Bez zapisu.

Poznamky:

Informativna: Ozndmenie o zac¢ati vykonu zalozného prava ¢. PDS-007/5-2026 Profesionalnou draZobnou
spoloc¢nostou, s.r.0., Masarykova 21, 04001 KoSice, 1€0: 36583936, formou predaja zalohu na dobrovol'nej drazbe, P-
229/2026 ¢.z.209/26

C. Tarchy:
K nehnutel'nosti

K vlastnikovi
Por. ¢.7 : Zakonné zaloZné prava podla zak.¢.182/93 Zz.§ 15 ods.1.
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Dna 12.06.2026 o0 9:00 predmetna nehnutel'nost podl'a Vyzvy na vykonanie ohodnotenia predmetu drazby zo dia
18.05.2026 nebola znalcovi spristupnena. Byt nebol znalcovi spristupneny. Bola vykonana obhliadka vonkajsich a
vnutornych priestorov bytového domu, spolo¢nych casti, zariadeni a spolo¢nych priestorov bytového domu, z ktorych
bola vyhotovena fotodokumentacia. Skutkovy stav dostupnych priestorov nehnutel'nosti, je zdokumentovany z
poskytnutych podkladov v prilohach tohto znaleckého posudku.

d) Technicka dokumentiacia:

Znalcovi bol na poziadanie o sucinnost, predloZeny pédorys bytu s uvedenymi vymerami jednotlivych miestnosti bytu. V
posudku uvaZujem s vymerou 36,89m?, ktora je ziskana prepoc¢tom z poskytnutej dokumentacie, ktort poskytol spravca
bytového domu zo svojej bytovej evidencie a preto nebolo moZné porovnanie so skutkovym stavom, pretoZe nebolo
realizované skutkové zameranie bytu a nasledne nebol zakresleny jeho realny skutkovy stav. Pri vypocte je uvazZované
so Standardnym technickym stavom nehnutel'nosti ku ditu ukoncenia obhliadky a Standardnym vybavenim bytu. Vek
stavby je stanoveny na zaklade poskytnutého dokladu o veku stavby - potvrdenie o veku stavby zo diia 05.06.2026.
Zadavatel'om nebola poskytnuta projektova dokumentacia stavby. Pivnica prislichajtca k bytu nebola spristupnena a
nie zaratana do podlahovej plochy bytu. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené linearnou metédou. (Zivotnost
panelovej stistavy sa pohybuje v intervale 80 - 100 rokov, v zavislosti od technického stavu a materialovo - technického
prevedenia). Zivotnost' je stanovena na 90 rokov, vzhladom na technicky stav a materialovo - technické prevedenie
bytového domu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tdaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené Ziadne rozdiely v popisnych a geodetickych ddajoch katastra. Byt ¢. 4 je zapisany v katastri nehnutel'nosti na
liste vlastnictva ¢. 13274, nachadza sa v bytovom dome stp. ¢. 1205 na 1.posch,, na parc.¢. 3561, 3562, katastralne
uzemie Hustaky, obec KoSice-Staré Mesto. Pozemok parcela registra C-KN s parc. ¢. 3561, 3562 je evidovany na LV ¢.
13274 k.4. HuStaky. Bytovy dom sup. ¢. 1205 a parcely ¢. 3561, 3562, 3810/16 registra C-KN st zakreslené na
katastralnej mape.

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

Stavby:
- Byt ¢. 4 na 1. posch. v bytovom dome sup. €. 1205, na parc. ¢. 3561, 3562, ul. Magurska ¢.1

Pozemky:
- spoluvlastnicky podiel 639/10000 k pozemku s parc.¢. 3561, 3562,3810/16

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

Stavby: - nie st
Pozemky: - nie sd

h)informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkcéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka).

FUNKCNE VYUZIVANIE
BYVANIE A OBCIANSKA VYBAVENOST

Plochy bjvania v radinnych
domoch

Plochy byvania v bytovich
domeoch

s Plochy obéianskej vybavenost
Plochy zmiefandho dzemia

Plochy zmietanédho Gzemia
centralnej mestskej zdny

I Flochy pohrekisk

ZELEN A REKREACIA
> Plochy parkow a parkove
upravenej zeleng
Flachy sidelne| zelene

Plachy zahradkéarskych lokalit

Plochy $portu a rekredcie

VYROBA

Plochy ekologicky nezévadne]
wyroby, vyrobnych slufieb a
skladay

b Plochy fadkého priemyshs a fakby

Plochy hald, odkalisk a skladok
B e

Plochy technicke; infraftrukdry
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Predmetné tizemie je zaradené medzi jestvujtce plochy byvania v bytovych domoch. Mestska ¢ast KoSice-Staré Mesto
je jednou z mestskych ¢asti mesta Kosice. Uzemny plan obce je sti¢astou schvaleného izemného planu mesta Kosice. V
stucasnosti platny izemny plan mesta bol spracovany v rokoch 1973-1975, bol komplexne aktualizovany v roku 1985 a
v roku 1993. PriebeZne je dopliiani zmenami a doplnkami. Novy tizemny plan bol schvaleny na XXX. zasadnuti
mestského zastupitel'stva v KoSiciach, uznesenim €. 815, zo dna 26. juna 2025 a je platny od 01.09.2025
(https://opendata.kosice.sk/pages/uzemny-plan)

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

2.1.1 Byt ¢. 4 na 1. poschodi byt. dom s.¢. 1205

Byt €. 4, na 1. poschodi bytového domu stp. €. 1205, na ulici Magurska ¢.1, sa nachddza v meste KoSice, v katastralnom
uzemi Hustaky, obec KoSice-Staré Mesto, na parc.¢. 3561, 3562. Bytovy dom je situovany v centalnej mesta, v Casti
zastavanej bytovymi domami a objektmi obcianskej vybavenosti, v lokalite vhodnej na byvanie v dostatocnej
vzdialenosti od hlavnych cestnych komunikicif. Je to pomerne pokojna Cast, vystavana z montovanych beténovych
plosnych panelov podl'a typovych projektov bytovych domov. Bytovy dom je napojeny na vSetky inZinierske siete:
elektricka pripojka, pripojka plynu, vodovod, kanalizacia a teplovod. Bytovy dom bol dany do uZzivania v roku 1970,
podl'a potvrdenia o veku bytového domu v prilohe tohto znaleckého posudku.

TECHNICKY POPIS BYTOVEHO DOMU A BYTU / SPOLOCNE CASTI

Popis bytového domu sup. ¢. 1205:

Z konstrukéného hladiska sa jedna o radovy bytovy dom panelovej konstrukénej ststavy TO6B. Nosny systém domov
tvoria v radovych bytovych domoch priecne nosné steny. Modulova osnova nosnych stien je 3600 mm. Konstruk¢na
vyska je 2800 mm. Zaklady domu su pilotévé a zakladové pasy z prostého beténu. Nosné steny su zo Zelezobeténovych
panelov hribky 140 mm. Dielce st plné alebo s otvormi pre osadenie zarubni. Obvodovy plast je vytvoreny z dielcov
z troskopemzobetdnu B-60. Priecky sui betéonové hribky 75 - 150 mm s povrchovou tpravou omietkou (resp. stierka) s
mal'bou. Vytahové Sachty sa nachadzaju oproti schodisku. Vodorovné konstrukcie - stropné konstrukcie st z plnych
Zelezobetonovych panelov hribky 120 mm. Stropné konstrukcie st povrchovo upravené stierkou s mal'bou. Schodistia
su Zelezobet6nové dvojramenné, prefabrikované vytvorené z dielcov podesty a schodiskovych ramien. Strecha - streSny
plast je jednoplastova konstrukcia s tepelnou izolaciou z pérobeténovych tvarnic hriabky 150 mm. Hydroizola¢na vrstva
sa sklada z tazkych Zivicnych pasov. Na streche sa nachadzaji dymové klapky pre odvetranie schodista, jednotky DV]
pre odvetranie jadier, pripadne strojovne vytahov. VonkajSie Upravy povrchov su tvorené kontaktnym zateplovacim
systémom na baze polystyrénu s definitivnou povrchovou tipravou silikatovou stierkou. Klampiarske konstrukcie uplné
z pozinkovaného plechu. Vertikdlne komunikacie bytového domu tvori dvojramenné schodisko s dvojicou novych
vytahov. Podlahy vstupnych priestorov su z terrazovej dlazby, steny sd opatrené do vysky 1,3m olejovym naterom na
prizemi, schodisko je Zelezobeténové s povrchovou Upravou z terraza. Okna na bytovom dome st plastové s izola¢nych
dvojsklom, vstupné dvere do vstupov su vymenené hlinikové, osadené st nové domové telefény. Bytovy dom je
podpivniceny, do bytového domu sa vstupuje na dvomi vchodmi, na prizemi sa nachadzaju spolo¢né priestory a 3 byty.
V suteréne sa nachadzaju technické zazemie bytového domu a pivnice prislichajtce k jednotlivym bytom. V ostatnych
podlaziach sa nachadzaju 4 byty na kazdom podlazi, celkovo spolu 51 bytov vo vchode. Bytovy dom je napojeny na
verejné rozvody inZinierskych sieti vodovodu, kanalizacie, plynovodu, rozvodu elektrickej energie, dialkového
vykurovania, datovych sieti. Vykurovanie domu je dialkové z centralneho zdroja - sidliskovej kotolne. Podl'a potvrdenia
o veku stavby bol bytovy dom dany do uzivania v roku 1970. Bytovy dom bol vyznamne rekonStruovany - vymena
vypliiovych konstrukcii, zateplenie fasady a strechy, iprava vstupnych priestorov. Zivotnost stavby stanovujem na 90
rokov.

Dispozi¢né rieSenie:

Bytovy dom ma 13 nadzemnych podlaZzi a suterén. Na 1.NP sa nachadzaji spolo¢né priestory a komunikacie a 3 byty. V
suteréne sa nachadza technické zadzemie a pivnice k jednotlivym bytom. V ostatnych nadzemnych podlaZiach sekcif st
umiestnené byty. Na kazdom podlazi st umiestnené 4 bytové jednotky.

SPOLOCNE ZARIADENIA:

Vykurovanie - teplovodné tstredné, napojenie prostrednictvom vymennikovej stanice na horticovod s osadenym
meranim a regulaciou, pricom v kazdom byte si radiatory s pomerovymi merac¢mi a termostatickymi ventilmi.
Stupacie a hlavné rozvody k jednotlivym priestorom su z ocel'ovych rur.

Elektroinstalacia - rozvodna ststava 3NPE, 230/400, 50 Hz, TN - S. VSetky elektromery bytov st inStalované v
rozvadzacoch pri vchodoch do bytov. Vnutorné rozvody su realizované v kdblovych Zl'aboch, na jednotlivych
podlaziach v spolo¢nych priestoroch pod omietkou. Osvetlenie v spolocnych priestoroch je ovladané vypina¢mi, s
casovacom

Bleskozvod - s uzemnovacou sustavou

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z plastovych rur.

PoZiarny vodovod - rozvod poZiarnej vody k hydrantom na jednotlivych podlaziach, rozvody z ocel'ovych rar

8
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Meranie spotreby studenej a teplej vody pre jednotlivé byty a nebytové priestory.

Vnutornd kanaliz4cia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie z plastovych rur

Ohrev teplej vody - centralny z vymennikovej stanice napojeny na hortcovod.

Vzduchotechnika - podtlakovy systém vetrania priestorov kiipel'ni a zachodov cez centralne Sachty,

vzduchotechnické rozvody pre napojenie odsavacov par v kuchyniach.

Ostatné - rozvody slaboprudu ( telefén, kablova televizia, internet, domovy telefén, kamerovy systém).

Vytahy - 2 x osobny nosnost do 350 kg.

POPIS BYTU:

Byt €. 4 sa nachadza na 1.poschodi bytového domu. Jedna sa o jednoizbovy byt s prisluSenstvom. Nakol'ko byt v
stanovenom termine nebol znalcovi spristupneny, zadavatel Ziadal vykonat ohodnotenie v zmysle § 12 ods. 3 zakona
527/2002 v zneni neskorsich predpisov z dostupnych tidajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Na zaklade podkladov
od spravcu bytového domu byt pozostava z jednej obytnej miestnosti a prislusenstva, ktorym je predsien, kuchyna,
kupeltia, WC a pivnica v suteréne, ktora nebola identifikovana a spristupnena. Technicky stav je uvazovany ku diu
ukoncenia obhliadky diia 12.06.2026 0 9:00 hod. za predpokladu Standardného vybavenia bytu. Pri dodato¢nom
preukazan{ inych skutocnosti, je potrebné tieto vo vypocte zohl'adnit. Predpokladané je Standardné vybavenie. Bytové
jadro ma priecky zo sendvicovych panelov, pricom plast je z umakartu, vyplii z penového polystyrénu alebo mineralnej
viny. VSetky sanitarne rozvody su sustredené do instalacného jadra, ktoré tvori samostatny dielec bytového jadra. V
posudku uvazujem so v byte sa nachadzaju Standardné zariad'ovacie predmety a batérie, v kuchyni Standardna
kuchynska linka na baze dreva s keramickym obkladom a kuchynskymi spotrebi¢mi. Podlahy v izbach standardné PVC
podlahy, pripadne $td. laminatova plavajica podlaha, ostatné podlahy Standard PVC, ipravy vnitornych povrchov
Standardné hladké omietky. Na zaklade vizualnej obhliadky z exteriéru, bolo zistené Ze oknd bytu st plastové. Dvere
Standardné hladké plné alebo presklenné, vykurovanie predpokladdm centralne, vykurovanie tstredné teplovodné,
radiatory su ocel'ové s osadenymi meracmi, rozvody vody, kanalizacie, elektriny, plynu Standardné. Byt je vo vylu¢nom
vlastnictve a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu a k pozemkom pod bytovym domom je
639/10000.

Spoloc¢né casti domu st najma:

zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, vytah, spolo¢né terasy, vodorovné nosné
a izola¢né konstrukecie, zvislé nosné konstrukcie, ktoré st nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost.

Spoloc¢né zariadenia domu s najma:

kocikarne, susiarne, pracovne, STA, bleskozvody, vodovodné, kanalizacné, datové, elektrické a plynové domové
pripojky aj ked’ st umiestnené mimo domu.

Charakter nehnutel'nosti:

Jedna sa o bytovt jednotku v bytovom dome, ktord je zaradena do 1. kategérie s iplnym socidlnym vyhotovenim a
ustrednym vykurovanim. Celkova Zivotnost domu je stanovena vzh'adom na prevedenie, vykonané rekonstrukcie
domu ako aj hodnoteného bytu na 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstruk¢nymi stistavami panelovymi
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
Predsien 7,22 7,22
WC 1,12 1,12
Kupelia 2,65 2,65
Kuchytia 7,64 7,64
Izba 18,26 18,26
Vymera bytu bez pivnice 36,89
Vypocitana podlahova plocha 36,89
Lodzia 3,85 3,85

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 vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

Pocet izieb: 1
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cel?g\g;);])(lziiel Koef. Stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):n(zjel
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,31
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 17,07
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,89
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,58
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,31
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,58
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,30 1,30 1,12
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,00 6,00 517
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,30 2,60 2,24
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,65
12 Okna 5,00 2,00 10,00 8,61
13 Povrchy podlah 0,50 1,30 0,65 0,56
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,37
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,95
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,89
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,89
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,95
20 Vytahy 2,00 2,00 4,00 3,45
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 1,89
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,45
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,86
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,72
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,15
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,15
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,58
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,86
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,86
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,43
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,72
32 Vybavenie kuchyni 2,00 1,00 2,00 1,72
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,45
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,45
35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,23
Spolu | 10000 | | 11610 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=116,10 /100 =1,161
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]
VH =325,30 €/m?* 4,142 * 1,037 *1,1610 * 1,10
) VH=1784,42 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
SB_g_tf;é;a 1. poschodi byt. dom 1970 56 34 90 62,22 37,78

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1784,42 €/m2* 36,89m? 65 827,25
Technicka hodnota 37,78% z 65 827,25 € 24 869,54

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom stp. ¢. 1205, je radoy bytovy dom s vlastnym vstupom. Nachadza sa v katastralnom tzemi Hust'aky, obec:
KosSice-Staré Mesto, okr. KoSice I, na parc. ¢. 3561, 3562 na ulici Magurska ¢. 1, v mestskej ¢asti Staré Mesto, v lokalite
vhodnej na byvanie, v zastavbe bytovych domov a budov obc¢ianskej vybavenosti. V okoli bytového domu st spevnené
verejné pristupové komunikacie, dosah k miestnej autobusovej doprave do 5 minut, dostupnost autobusovej a
Zelezni¢nej dopravy, taxisluzby a leteckej dopravy v ramci krajského mesta Kosice. Bytovy dom ma 13 nadzemnych
podlaZi a suterén, pricom prizemie je zarovei vstupnym podlaZim. Hodnoteny byt €. 4 sa nachadza na 1. poschodi
bytového domu. Nehnutelnost je z vizualnej obhliadky z verejného priestranstva v dobrom technickom stave, byt je v
Standardnom vyhotoveni bez rekonstrukcie. Celkovy pocet bytovych jednotiek vo vchode ¢. 1 je 51. Bytovy dom je
umiestneny na rovinatom pozemkKu, s pristupom z miestnej komunikacie ul. Magurska, s moznostou parkovania autom
v okoli bytového domu. Od centra mesta je dana lokalita vzdialena priblizne 0,8 km. Spojenie s centrom mesta je dobré
automobilovou dopravou, MHD a taxikom, pricom c¢as jazdy je cca do 3 minut. V okoli bytového domu je dostupna
zakladna obcianska vybavenost, materské skoly, zakladné Skoly, poSta, poliklinika, banky, supermarkety a kompletna
siet obchodov a sluZieb. Miera evidovanej nezamestnanosti v okrese Kosice I. je do 5% (tidaj UPSVAR za m4j 2026),
Dopyt po bytoch je v tejto lokalite v sticasnosti zvySeny v ddsledku nedostatku bytov v meste KoSice. Orientacia
obytnych miestnosti je 65% na JV.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je jednoizbovy byt, ktory je svojim dispozi¢nym rieSenim a vybavenim urceny na celorocné
byvanie, situovany v p6vodnom bytovom dome. Svojmu tcelu slizi neustale. Byt je mozné prenajimat inej fyzickej a
pravnickej osobe celoroc¢ne, ako aj uzivat pre vlastné bytové tucely. Alternativne vyuZitie priestorov je
nepravdepodobné. Zmena tcelu vyuZitia bytovej Casti, resp. spolo¢nych Casti a zariadeni domu je mozn4 len v silade s
prislu$nymi ustanoveniami stavebného zadkona. Vzhl'adom na situovanie bytu v rdmci bytového domu a sidelného
Utvaru v buducnosti nie je predpoklad na iné vyuZitie ako v ¢ase ohodnotenia.

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

V suvislosti s vyuZivanim hodnoteného bytu nie st zname Ziadne rizik4, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutel'nosti
pre ucely byvania. V okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva.

1/ Podiel z pozemku pod bytovym domom je vo vlastnictve majitel'a bytu

2/ Pripadné rizika a tarchy si uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 13274, a st uvedené v ¢asti B ako
poznamKka a v Casti C- tarchy: Pozri prilohy znaleckého posudku!
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VsSeobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikacii Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v roku
2003, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby korespondoval s
redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ nehnutel'nosti. Pre krajské mest3,
podla orienta¢nych priemernych koeficientov predajnosti vzh'adom na vel'’kost' sidelného atvaru, polohu, vek a typ
nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite krajského mesta, kvalitu pouzitych materialov ur¢ujem
koeficient predajnosti 2,75 pre bytové budovy. Takto stanovena hodnota je objektivnou hodnotou, ktort by bolo mozné
ziskat jej predajom v danom mieste a v danom &ase. Podl'a tabul'ky &.7 Metodiky USI ZU v Ziline je priemerné rozpitie
pre krajské mesta od 0,50-0,60, ktoré vsak nevystihuje v sicasnosti trh s bytmi. Aplikovanim doporucenych
parametrov pre stavbu v danej lokalite, by bola stavba vyrazne podhodnotend, ¢o by bolo v rozpore s vyhlaskou.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,75
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (2,750 + 5,500) 8,250
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 5,500
I11. trieda Priemerny koeficient 2,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 1,513
V. trieda II1. trieda - 90 % = (2,750 - 2,475) 0,275
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | ke Vil:a Vig)?f‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi I 8,250 10 82,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

gltzi(ﬁls(l)(irclﬁ centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 8,250 30 247,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 5,500 7 38,50
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 8,250 5 41,25
5 Prislu$enstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikareni, miestnost pre bicykle, vytah I11. 2,750 6 16,50
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 1,513 10 15,13
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

jgs;a(;:éné ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost L 8,250 8 66,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 bytov 1L 2,750 6 16,50
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL. 5,500 5 27,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 8,250 9 74,25
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,275 7 1,93
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12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 mintt L. 8,250 7 57,75
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, élfgla, Skolka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna siet L 8,250 6 49,50

obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 1,513 4 6,05
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IL. 5,500 5 27,50
16 Nazor znalca

priemerny byt 1L 2,750 20 55,00

Spolu | 145 823,36
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 823,36/ 145 5,678
Vseobecna hodnota VSHp = TH * kpp = 24 869,54 € * 5,678 141 209,25 €

3.2 POZEMKY
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Predmetom ohodnotenia s rovinaté pozemky, v zastavanom tizemi mesta, v katastralnom dzemi{ HuStaky zapisané v
LV ¢. 13274, leZiace v SirSom centre mesta, s pristupom po spevnenej miestnej komunikacii, doprava z prislusného
miesta vyhovujica, moZnost spojenia hromadnou autobusovou dopravou MHD s krajskym mestom KoSice. V evidencii
nehnutelnosti vedené na LV ¢. 13274 ako parcely registra C-KN s parc. ¢. 3561, 3562, 3810/16 zastavané plochy a
nadvoria a ostatné plochy o celkovej viymere 782m2. Spoluvlastnicky podiel k pozemku je : 639/10000. PozemKy s
napojenim na vSetky verejné inzinierske siete: elektrina, vodovod, kanalizacia, plynovod, horticovod a internet.
Negativne uc¢inky okolia na pozemky neboli zistené. Pozemok s parc. ¢. 3561, 3562 je zastavany bytovym domom so
sup. €. 1205 na ulici Magurska ¢.1, parc.¢. 3810/16 tvori zatravnenu plochu pred bytovym domom.

Za jednotkov vychodiskovi hodnotu bola zvolena hodnota vychodiskovej hodnoty pozemkov krajského mesta

Kosice = 26,56 eur/m2,

PozemKky st ohodnocované v zmysle vyhlasky MS SR ¢. 213 /2017, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004

7.z
Metdda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemf obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia

13



Znalec: Ing.arch. Lubos Gallo Cislo posudku: 50/2026

obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci uréené na stavbu,
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch:

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHM] [eur],

kde:

M - vymera pozemku v m?,

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m?2

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:

VSHM] = VHM] . kKPD [eur/m?],

kde:

kde: VHmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m?2

kpd - je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu

kpd= ks* kv* kd* kf* ki* kz * kr

kde: ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,50-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,90-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kf - koeficient funk¢ného vyuzitia (0,90-2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)

kz- koeficient povySujicich faktorov (1,01-3,00)

kr - koeficient redukujicich faktorov (0,20-0,99)

Klasifikacia obce - nazov alebo udaj podl'a poctu obyvatel'ov VHM] / eura/m?
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta:
PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tiradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: podl'a LV ¢. 13274

z Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku ,l:gf;h[lmq Spolu\;l(allisgncky podiel bytu/nebytu o‘(;z,:;f;ﬁlZ]
vy P k pozemku P
3561 zastavana plocha a nadvorie 341,00 1/1 639/10000 21,79
3562 zastavana plocha a nadvorie 341,00 1/1 639/10000 21,79
3810/16 ostatna plocha 100,00 1/1 639/10000 6,39
Sl?olu 49,97
vymera
Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHwm = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov,
- S ) obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient vSeobecnej ; S . . L . 1,60
s osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100
situacie )
000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekredaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestich s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

3. pozemKky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v zvysenej 250
vychodiskovej hodnote ’

EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,05*1,00*1,30*1,50*2,50*1,00 8,1900
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 26,56 €/m2 * 8,1900 217,53 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3561 341,00 m2 * 217,53 €/m2*1/1*639/10000 4739,96
parcela ¢. 3562 341,00 m2 * 217,53 €/m2*1/1*639/10000 4739,96
parcela ¢.3810/16 100,00 m2 * 217,53 €/m2*1/1*639/10000 1390,02
Spolu 10 869,94

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

- zapisanych na LV ¢. 13274 a to:

- byt €. 4, na 1.p. vo vchode €. 1, bytového domu sup. ¢. 1205, postavenom na parcele registra C-KN parc. ¢. 3561, 3562,
3810/16

- podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 639/10000 v katastralnom uzemi Hustaky, obec KoSice-Staré Mesto, okres KoSice I pre ucely vykonu
zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o dobrovolnych drazbach v
zneni neskorsich predpisov

Odpoved:

1)VSeobecna hodnota bola stanovena vypoctom metédou polohovej diferencidcie v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢.492/2004 Z. z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku, v znenfi jej noviel s prihliadnutim na
trhové ceny bytov v danom ¢asovom obdobi v danej lokalite. Vzhl'adom na polohu a umiestnenie nehnutel'nosti,
pristupnost, vyuzitie a technicky stav, bytu a bytového domu, dopyt po nehnutel'nostiach takéhoto charakteru na trhu,
vSeobecna hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje v§eobecntl hodnotu predmetného bytu ako celku v
danom mieste a ¢ase pri jeho poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

VSeobecna hodnota 1- izbového bytu €. 4, na 1. poschodi bytového domu stp. €. 1205, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 639/10000 nachadzajiceho sa na ul. Magurska €. 2, Okres: KosSice I, Obec: KoSice-Staré Mesto, k.u.:
Hust'aky, stanovena met6dou polohovej diferenciacie je 152 000 EUR ku diiu ohodnotenia.

Slovom: Jedenstopatdesiatdvatisic Eur.
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REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Byt €. 4 na 1. poschodi byt. doms.c. 1205 1/1 141 209,25
Pozemky

Identifikicia pozemku: podl'a LV ¢. 13274 - parc. €. 3561 (21,79 m?2) 1/1z639/10000 4 739,96

Identifikicia pozemku: podl'a LV ¢. 13274 - parc. €. 3562 (21,79 m?2) 1/1z639/10000 4 739,96

Identifikacia pozemku: podl'a LV ¢. 13274 - parc. ¢. 3810/16 (6,39 m?2) 1/1z639/10000 1 390,02
Spolu pozemKky (49,97 m?2) 10 869,94
Vseobecna hodnota celkom 152 079,19
VSeobecna hodnota zaokrihlene 152 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Jedenstopatdesiatdvatisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

V suvislosti s vyuZivanim ohodnocovaného bytu nie st zname Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZzivanie
nehnutelnosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva. Znalcovi neboli predloZené
v Case ohodnotenia Ziadne ndjomné zmluvy.

Mozné rizika:

1/ Potrebné preverit pripadne nedoplatky vzniknuté neuhradzanim poplatkov za spravnu réziu, prispevok do fondu
prevadzky, adrzby a oprav a zalohy na plnenie poskytované s uzivanim bytu

2/ Pripadne rizika a tarchy su uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 13274 - ¢iastocny, a si uvedené v Casti B
ako poznamka a v Casti C- tarchy, pozri LV ¢. 13274!

Znalec nenesie zodpovednost za pripadné, d'al$ie zaml¢ané rizika. DalSie rizika neboli zistené. V budticnosti sa
nepredpokladaju mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto nehnutel'nosti.

V KosSiciach, dna 22.06.2026 Ing.arch. Lubos Gallo

[V. PRILOHY

Nazov Format | Pocet stran

1. | Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 13274 k.4. Hustaky zo dia 20.06.2026 A4 2

2. | Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN ¢. 3561, 3562, 3810/16 k. A4 1
u. Hustaky zo dna 20.06.2026

3. | Objednavka zo dna 18.05.2026, Sp. zn.: PDS-007/8-20256 A4 1

4. | Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby stidnym znalcom, ako aj A4 2
obhliadku predmetu drazby zo diia 18.05.2026, Sp. zn.: PDS-007/9-2026

5. | Potvrdenie o veku bytového domu, vydal spravca bytového domu SDB 1. KoSice, dia A4 1
05.06.2026

6. | Podorys typického podlazia bytového domu a pddorys bytu, poskytol spravca bytového A4 2
domu SDB I. KoSice, dna 05.06.2026

7. | Fotodokumenticia zo diia 13.04.2026 A4 1
Spolu 10
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi/odvetvie 37 10 02 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 915745. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 50/2026.
Zaroverii vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.

Ing.arch. LuboSGALLO



