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Znalkyiia: Ing. RuZzena HeZelyova, Ul. svornosti 12, 071 01 Michalovce
evidentné ¢islo 911091
tel. & 0905 562 054

Zadavatel Auctio GH s.r.o.
Kovatska 53
040 01 Ko3ice

Cislo spisu (objednévky): Ustna objednavka zo dita 03.03.2025

DOPLNENIEC. 1

ZNALECKEHO POSUDKU é&. 01/2025

tislo ikonu 07/2025

vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu & 1 v bytovom dome Bl s. & 181 na parc. & 682/27,
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a spolofnych zariadeniach domu, na prisluenstve
evidovaného na LV & 6959 a speluvlastnickeho podielu k pozemku vo vel'kosti 2819/1704880 evidovaného
na LV & 9388 k. 0. Michalovce, obec Michalovce, okres Michalovce pre tgel dobrovolnej drazby v silade
so zékonom & 527/2002 Z. z. o dobrovolnych draZbach v platnom znenf.

Poéet strdn (z toho priloh): 8(1)
Potet odovzdanych vyhotoveni: 2



£nalec: Ing. RuZena HeZelvovd Dopinenie & 1 posudku &isio 01/2025, iikon £ 07 /2025
I. OVOD

Predmet doplnenia znaleckého posudku:

1. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
Neboli dodané

b) Podklady ziskané znalcom:
Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva Ciastolny & 9388 zo diia 03.03.2025

2. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definfcie pojmov

Veobecna hodnota (V3H)

Vseobecnd hodnota je vysledn4 objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajiici budi konat s patritnou informovanostoy
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na urovni s datiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecne;j hodnoty pozemkov sa pouZivajii met6dy:

¢ Metéda porovnavania (Pri vipotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoti
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na merni jednotku (1 m? pozemku} s prihliadnutim
na odli¥nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

¢ Vynosovd metéda (Len pozemky schopné dosahovat' vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita
kapitaliziciou buducich oderpatel'nych zdrojov poéas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metéda polohovej diferenciicie {Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polchovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

3. Osobitné poziadavky zad4vatela:
Stanovit' spoluvlastnicky podiel pozemku vo velkosti 2819/1704880

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej met6dy:
Pri ohodnoten! boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z.
0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu poufitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

PouZit4 je metéda polohovej diferenciicie. Poutitie vynosovej met6dy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoze pozemky nie su schopné dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak. Perovnavacia
metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatky podkladov pre dani lokalitu.




Znalec: [ng. RuZeng HeZelyovd Dopinenie &1 posudkuy &fslp 01 /2025, ikon £ 07 /2025

Met6da polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:

VSHeoz = M * (VHw; * kep) €],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutel'nost' je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva & 9388 k. 4. Michalovce, V popisnych
tdajoch katastra je nehnutel'nost’ evidovan4 nasledovne

Cast’ A: Majetkov4 podstata

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera Druh pozemku Sposob Spoloéna Umiestnenie  Pravny

tislo vyuZivania nehnutelnost pozemku vztah
pozemku

682/27 2878 zastavana plocha a nadvorie 15 1 1 3

Iné idaje

pravny vztah k stavbe stpisné &islo 181 na parcele 682/27 je evidovany na LV 6959

Legenda
Kéd spdsobu vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznadend sipisnym &slom
Kéd spolo¢nej nehnutel'nosti
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'on
Kéd umiestnenia pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Kéd pravneho vztahu
3 Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutel'nosti

1 Okresné stavebné bytové druZstvo, Plynarenska 1, Michalovce, PSC 071 01, SR, IC0: 172154
Spoluviastnicky podiel: 30405/1704880

Titul nadobudnutia:

Bez zdpisu

Poznamky

Bez zapisu

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

Pozemky:
- podiel k parc. & 682/27 o vel'kosti 2819/1704880

2. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok parc. ¢&. 682 /27
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POPIS

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel vo vel'kosti 2819/1704880 k pozemku parc. CKN & 682/27
k. 4. Michalovce, na ktorom je postaveny bytovy dom s. £. 181. Poloha pozemku vzhl'adom k centru mesta
a dopravnym vizbam je dobra. Pozemok rovinaty s moZnostou napojenia na vietky IS. Pristup na pozemok je

z komunikacie mestského typu.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
D R nozeIe) vymera [m?] podiel podielu [m2]
682727 zastavana plocha a nadvorie 2878,00 2819/1704880 4,76
Obec: Michalovce
Vychodiskova hodnota: VHu = 9,96 €/m?
Oznatenie a ndzov - Hodnota
koeficientu i T koeficientu
4. centré miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
Kkoeficient vieobecnei obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i 1.30
situdcie ) mimo centra mesta, oblasti rekreagnych stavieb v déleZitych centrich !
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospoddrske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
k vybavenim,
Koeficient inte‘;lzi uFitia - rekreatné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
$tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestdch s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekreaéné poloha) 1,30
vyuZitia izemia
ki - . - . . .,
koeficient technickej 4 vel'mi dobra vybavenost' (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. E sieti)
infra§truktiry pozemku
kz
koeficient povySujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
ke
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nizov | Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,30*1,30* 1,00 * 1,00 2,3069
jednotkovi vieobecna hodnota pozemku  VSHwm) = VHwm * kep = 9,96 €/m?2 * 2,3069 22,98 €/m?
- H * = *
e e e TR T by L O LT PR AT O 109,36 €
13644 €
VYHODNOTENIE
Nizov | Vypoiet | Vieobecna hodnota [€]
parcela & 682/27 2 878,00 m2* 22,98 €/m2 * 2819/1704880 109,36
spolu | | 109,36
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I11. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

V Michalovciach, dita 03.03.2025

Nézov | Spoluvl. podiel Vieobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok parc. ¢. 682/27 (4,76 m2) 2819/1704880 109,36
Vieobecna hodnota celkom 109,36
V3eobecna hodnota zaokrihlene 110,00
Vieobecnd hodnota slovom: Jedenstodesat’ Eur

T4

K
Ing. Ruzena HeZelyova




Vi Doplnenie &1 udku &islo 0172025, tikon £07/202

V. PRILOHY

Vypis z listu vlastnictva £ 9388



125 16:44 LV 9388
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

-3 : 807 Michalovee Détum vyhotovenia : 03.03.2025
3 1 522279 MICHALOVCE Cas vyhotovenia : 16:40
sirdlne Gzemie ;836915 Michalovce Udaje platné k : 28.02.2025 18:00

VYPIS JE NEPOUZITEENY NA PRAVNE UKONY

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 9388

5T A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastrilnej mape

Pocet parciel: 1

-, Sposob Druh , . ) .
ene . - . . Spolotna Umiestnenie | Pravny
Vymera Druh pozemku vyuzivania | chranenej .
¢ , . || nehnuternost | pozemku vztah
pozemku nehnutel'nosti
682/27 2878 || zastavana plocha a nadvorie 15 1 1 3
daje
pravny vztah k stavbe sipisné &islo 181 na parcele 682/27 je evidovany na LV 6959

pada
ispdsobu vyuZivania pozemku

15 : Pozemok, na ktorom je postavené bytova budova oznaéend sipisnym ¢&islom
fspoloénej nehnutel'nosti

1 £ Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nost'ou

famiestnenia pozemku
=

1 £ Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

foravneho vzfahu

3 i Spoluvlastnictve k pozemku pod stavbou

§f B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Pocet vlastnikov: 327

- Titul, meno, priezvisko, rodné priezvisko, / Nazov Rodné ¢islo / [CO, Miesto trvalého Spoluvlasticky podiel
; g’ pobytu / Sidlo, Stat Datum narodenia, P e
2
1 Okresné stavebné bytové druzstvo, Plynarensks 1, Michalovee, PSC 071 01, SR ; 30405/1704880
172154
[

* nadobudnutia

——
_— —_— “—1
Bez zapisu

Mk.y ——————— —————

Bez zipisu

=iaster.vugk.sk/LV_ED.aspx 9 % W-‘:1 /80
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tkon som vypracovala ako znalkyiia zapisand v zozname znalcov, timofnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby
a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym &islom 911091.

Znalecky tikon je zapisany v denniku pod &islom 07 /2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.

-}
V Michalovciach 03.03.2025 Ing. RuZena HeZelyova
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