Inalkyna: Ing. RuZena HeZelyova, Ul svornosti 12, 071 01 Michalovce
evidenéné ¢islo 911091
tel. & 0905 562 054

Zadavatel’ Auctio GH s.r.o.
Kovadéska 53
040 01 Kosice

Cislo spisu (objednavky): Pisomna objednavka zo dita 28.11.2024
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ZNALECKY POSUDOK

&islo 01/2025

[R————} |

vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu & 1 v bytovom dome Bl s. & 181 na parc. & 682/27,
spoluvlastnickeho podielu na spolonych astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve
evidovaného na LV & 6959 k. (i. Michalovce, obec Michalovce, okres Michalovce pre el dobrovolnej draZby v
sdlade so zdkonom & 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbéch v platnom zneni.

‘-

. ~ofetstran (z toho prileh): 23(10)
Pofet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing Ruzeng HeZelyovd tislo posudku; 01/2025

. UOVOD

1. Uloha znalca:

’

podielu na spoloénych fastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislu$enstve evidovaného na LV & 6959
k. 6. Michalovce, obec M ichalovce, okres Michalovce

2. Utel znaleckého posudku:
Dobrovol'na drazha

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 11.12.2024
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 07.01.2025

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

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva tiastotny € 6959 zo dia 6.12.2024

Kdpia katastrélnej mapy na parcelu 682/27 zo diia 6.12.2024

Potvrdenie o uZivanf bytového domu

Obhliadka a zameranie bytu & 1

Fotodokumenticia

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. PouZité pravne predpisy a literatira;

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zz. o stanoveni vieobecnej
hodnoty.

® Zakon & 50/1976 Zb. o tizemnom plédnovani a stavebnom poriadku, v platnom znenf.

® Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zékon)
Vyhladka ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaji niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhl43ka & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujii podrobnosti o vieobecnych technickych poZiadavkich na
vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkich na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientécie

® Vyhliska 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 nehnutelnostiam (Katastrainy
zakon)

¢ Vyhlaska Federalneho $tatistického tGrady €. 124/1980 2Zb. o jednotnej klasifikicii stavebnych objektov a

stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluine na zatriedenie do klasifikdcie podl'a pouzitého katalogu

rozpottovych ukazovatel'ov).

Vyhlaska €. 323/2010 Z.z,, ktorou sa vydava 3tatisticks klasifikacia stavieb

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

STN 7340 55 - Vypotet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

Marién Vyparina a kol. - Metodika vypottu v3eobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita

v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zikoné. 65/20187Zz, ktorym sa meni a dopliia zdkon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch
a prekladatel'och a 0 zmene a dopinen( niektorych zikonov v zneni neskorsfch predpisov

* Vyhlaska & 228/2018 Z. z, ktorou sa vykondva zakon & 382/2004 Z. z o znalcoch, timoénikoch
a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zikonov v zneni neskorsich predpisov
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V3eobecnd hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach
vol'nej siitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujiici aj predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Vychodiskové hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovad hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudniit’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na iirovni bez dane z pridanej hodnoty,

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

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike vypottu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podla
poslednych zndmych 3tatistickych ddajov vydanych $U SR platnych pre 3. 3tvrtrok 2024,

Pri stanovenf technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢en linearnou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie veobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metody:

¢ Met6da porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspofi
troch nehnutel'nostf a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernti jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

® Kombinovani metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zalozeny
na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypotita
kapitaliziciou buducich odZerpatelnych zdrojov potas &asove neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budicich odZerpatelnych zdrojov pofas ¢asove obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

¢ Metéda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZzeny na urteni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

® Meté6da porovndvania (Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspoti
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernii jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovndvanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

* Vynosové metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypoéita
kapitalizaciou budcich od&erpatelnych zdrojov poas &asovo neobmedzeného obdobia),

¢ Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zaddvatel'a:
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhladky MS SR & 492/2004 Z.z.
o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

PouZita je metéda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty
nie je moZné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo
moZné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylugend z dévodu
nedostatku podkladov pre dani lokalitu a typ stavby.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep (€],
kde: TH - technickd hodnota stavieb na irovni bez DPH,
ke - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vieobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urtenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh
nehnutel'nosti, z ktorého sa uréia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednq, platni pre konkrétnu hodnotenit nehnutelnost. Pri objektivizicii ma
kaZdé polohové kritérium urdeny svoj vplyv na hodnotu (vihu).

Zddvodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

PouZita je metoda polohovej diferenciacie. PouZitie vynosovej met6édy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe pozemky nie sit schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak. Porovnivacia
met6da stanovenia vieobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danii lokalitu.

Metdda polohovej diferenciicie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHroz = M * (VHwm) * kep) [€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciécie

b) Vlastnicke a eviden¢né idaje :
Nehnutelnosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva & 6959 v k. 1. Michalovce. V popisnych
tidajoch katastra je nehnutel'nost evidovana nasledovne

Cast’ A: Majetkova podstata

Stavby

Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Umiestnenie
tislo parcelné &islo  stavby stavby

181 682/27 9 bytovy dom- B1 1

Prévny vztah k pozemku parcelné éislo 682 /27 pod stavbou s. & 181 je evidovany na liste vlastnictva & 9388
Iné idaje: Bez zdpisu

Legenda
Druh stavby

9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
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1 Stavba postavena na zemskom povrchu

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Byty
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
D12 8 1 tastiach a spolo¢nych

zariadeniach domu, na
prisluenstve
2819/1704880

Iné idaje: Bez zapisu

57 Okresné stavebné bytové druistvo, Plynirenska 1, Michalovce, PSC 071 01, SR, ICO:
172154
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
tit. zapisu stavby-bytov, Z 352/97 - &z 347/97
Iné tidaje: Bez zapisu
Poznimky: Bez zapisu
Bez zapisu

Titul nadobudnutia - nepriradené
tit. zapisu stavby-bytov, Z 352/97 - &z 347 /97

Cast C: Tarchy
Bez tiarch

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonand diia 11.12.2024
Zameranie vykonané diia 11.12.2024

Fotodokumentécia vyhotovena dita 11.12.2024

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutotnym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych \idajoch katastra neboli.
f) Vymenovanie jednotivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:
- byt & 1 s prislufenstvom na 8. p. bytového domu B1 s. & 181, vchod D12, vratane podielu
na spolo&nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu o vel'kosti 2819/1704880

g) Vymenovanie jednotlivich pozemKov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie sit

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt . 1 v bytovom dome B1 s.¢. 181

POPIS

Bytovy dom B -1 s. . 181
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Byt& 8 sa nachadza na 8. poschodi (IX. NP) bytového domu B-1 s. £. 181 vo vchode D12 na UL volgogradskej
na parcele & 682/27 v Michalovciach.

Bytovy dom ma 9 podlaZi, z toho 8 obytnych a jedno podlaZie technické, kde sa nachadzajii spoloZné priestory
a pivnice. Konstrukéne sa jedni o prefabrikovani panelovi stavbu. Objekt je zaloZeny na ZB pasoch
s izoldciami. Stropy su ZB prefabrikované s rovnym podhladom. Schodistia si ZB prefabrikované. Bytovy
dom m4 plochii dvojpld$tovii odvetrani strechu. Krytina je Zivitna tazka, z asfaltovanych natavovanych pasov.
Klampiarske kon$trukcie strechy s z pozinkovaného plechu. Vonkajsie povrchové uprava pdvodné omietka.
Vniitorné omietky spoloénych priestorov st vapenné hladké. Oknd bytov si plastové s izolatnym dvojsklom
adrevené zdvojené, v spoloénych priestoroch s plastové. Vstupné dvere bytového domu si plastové,
v spolo¢nych priestoroch st drevené hladké.

Spoloénymi astami domu sa rozumejii asti urené na spolotné uzivanie a to zéklady domu, strecha,
chodby, obvodové miiry, prietelia, vchody, schodi3tia, vodorovné nosné a izolatné konStrukcie a zvislé nosné
konstrukcie. Spolonymi zariadeniami domu sa rozumeju tie zariadenia, ktoré si uréené na spolocné uzivanie,
pratovne, sudiarne, kotikarne, Zehliarne, vytahy, strojovne vytahov, miestnosti pripojky ustredného kiirenia,
bleskozvody, vodovodné , teplonosné, kanalizatné, elektrické, telefonne a plynové pripojky a to aj v pripade,
ak st umiestnené mimo domu asliZia vyluéne tomuto domu. Vykurovanie bytového domu a ohrev TUV je
z centralneho zdroja.

Bytovy dom je napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, plynovod, elektricki a opticka siet.

Jednotlivé byty st dostupné schodiskom a vytahom, ktory je v kaZdej sekcii bytového domu.

Bytovy dom je vybaveny rozvodom poZiarnej vody, hydrantami, rozvodom domaceho tifa TV a bleskozvodom.

Byté. 1

Byt & 1 s prisluSenstvom sa nachadza na 8. poschodi (IX.NP) bytového domu s. & 181 vchod D12 na UL
volgogradskej Michalovciach. Byt - garsénka pozostdva z obytnej ¢asti s kuchytiou a prislulenstva, ktorym je
chodba, kiipeliia s WC a komora.

QOrient4cia obytnej miestnosti je na sever. Vnitorné omietky vapenné hladké opatrené mal'bou. Podlahy si z
PVC Dvere interiérové drevené presklens v ocelovej zirubni, Okno a dvere na loggiu drevené zdvojené..
Vykurovanie bytu je ocel'ovymi radiatormi.

V kuchyni je kuchynska4 linka s drezom s drezovou batériou, elektricka dvojplatni¢ka a digestor.

Kipeliia je vybavena vaiiou so sprchovou batériou, umyvadlom a keramickou WC misou.. Steny kipel'ne si
pévodne umakartové.

Byt ma loggiu.

Byt je v pévodnom stave,

V bytovom dome bola zrealizovana rekon$trukcia vytahu s pridanim nastupnej stanice z 1. NP.

S vlastnictvom bytu je spojeny podiel priestoru a na spolo¢nych £astiach a spolegnych zariadeniach bytového
domu o vel'kosti 2819/ 1704880.

Uzivanie bytového domu s.& 176 je od roku 1982 na zéklade potvrdenia vydaného OSBD Michalovce.

Zivotnost bytového domu, s prihliadnutim na jeho kon3trukéno-materialové riefenie, ako aj sucasny technicky
stav predpokladam 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celodtatne unifikovanymi kondtrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

N4zov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
chodba 2,44*1,72+1,13*0,71 5,00
jzba + kuchyia 4,65*3,74+2,10*0,73 18,92
kapelfia + WC 2,10*1,72 361
komora 0,74*1,23 091
Vypoéitani podlahovi plocha 28,44
Loggia 1,20*4,35 5,22
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel’:
Koeficient konstrukcie:

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 1,037 (montovana z dielcov betdnovych plosnych)

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 3,815
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,00
Pocet izieb: 1
Vypolet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Néazov ce&'{; ;Z;o]]"::‘:d Koef. 3tand. ks: Uprz;all*plt:; Sl c:z:mll:r:i;iel
stavby [%]
Spolo&né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych pric 5,00 1,00 5,00 511
2 Zvislé kongtrukcie 18,00 1,00 18,00 18,46
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,18
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3.07
5 Zastredenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 511
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,04
.7 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 1,02
8 Upravy vonkajsich povrchov 3.00 1,00 3,00 3,07
9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,04
ilO Vniitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,51
11 Dvere 0,50 1,40 0,70 0,72
12 Okna 5,00 1,40 7,00 7,16
13 Povrchy podldh 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,56
15 Elektroinstalicia 2,00 1,00 2,00 2,04
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,04
18 Vnitorni kanalizdcia 2,00 1,00 2,00 2,04
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,02
20 Vytahy 2,00 2,00 4,00 4,09
21 Ostatné _ 2,00 1,00 2,00 2,04
~ Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,70 2,80 2,86
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,90 1,80 1,84
i25 Povrchy podldh 2,50 0,80 2,00 2,04
|26 Vykurovanie 250 1,00 2,50 2,56
127 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,07
128 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,02
I2‘3 Vnitorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,02
30 Vnitorny plynoved 0,50 1,00 0,50 0,51
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,04
32 Vybavenie kuchyii 2,00 0,70 1,40 1,43
33 ‘\’J\?gtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,70 2,80 286
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,70 2,80 2,86
35 Ostatné 2,50 0,80 2,00 2,04
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Spolu 100,00 | | 9780 100,00 |
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=97,80 / 100=0,978
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu*ku*kv*km [€/m2]

VH=325,30€/m2*3,815* 1,037 *0,9780 * 1,00
VH=1258,62 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | zZfrokl | O[%] | TS[%)

?ét ‘i‘all" LG 1982 43 47 90 47,78 52,22

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néizov Vypotet Hodnota [€]
Vyrchodiskova hodnota 1258,62 €/m2 * 28,44m? 35795,15
Technicka hodnota 52,22%z 35 795,15 € 18 692,23

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny byt €. 1 v bytovom dome B1 s. & 181 na nachddza vo vychodnej €asti mesta Michalovee na sfdlisku
"Vychod” na Ul volgogradskej. Bytovy dom ma 9 podlaZi, z toho 8 obytné podlaZia a jedno technické podlazie.
Bytovy dom je napojeny na vietky verejné inZinierske siete t. j. verejny vodovod, verejnii kanalizaciu, plynovod,
NN rozvody, telekomunikaéné rozvody a je pripojeny na miestnu komunikéciu.

V okoli bytového domu sa nachddzaju d'al$ie bytové domy a objekty obgianskej vybavenosti. Od centra mesta
je bytovy dom vzdialeny cca 500 m.

Mesto Michalovce je okresnym mestom a mé tomu zodpovedajiicu vybavenost ako napr. $koly, rady, banky,
zdravotnicke zariadenia, obchodné zariadenia a pod.

Orientdcia obytnej miestnosti je v smere na sever.
A = * -

\\

b} Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom bol postaveny a je vyuZivany na projektovany i¢el - na byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokiadat.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najmi zivady viaznuce na
nehnutelnosti

a prava spojené s nehnutel'nost'ou:

Specifické rizika, ktoré by poukazovali na vznik moZnych rizik spojenych s uZivanim nehnutelnosti v danej
lokalite zistené neboli.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Véeobecnia hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline, 2001. Vzhl'adom na vel'kost' sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, prevedenie jednotlivich stavebnych konstrukcii,
dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, vo vypotte je predpokladany koeficient polohovej diferenciacie vo
vyske 0,85. Koeficient zodpoved4 stavu trhu s obdobnymi nehnutel'nostami v danom mieste a v danom ¢&ase.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypolet Hodnota
L trieda UL trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
Il trieda Aritmeticky priemer 1. a 11l triedy 1,700
1I. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a llI. triedy 0,468
V. trieda [l trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) _ 0,085
Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | keor Vzillla vly;i::f:,:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy3si Il 1,700 10 17,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Lasti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska 1L 0,850 30 25,50
3 Siéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost’ nevyZaduje opravu, len beZni idrzbu Il 1,700 7 11,90
4 Prevladajica zistavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I 2,550 5 12,75
5 Prisludenstvo bytového domu

pradoviia, susiarei, kofikaref, miestnost pre bicykle, vytah 1L 0,850 6 5,10
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

byt vyZadujiici rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,085 10 0,85
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggzgan:zf;?:az%r;ﬂl;aoplrg%;;vnych moZnosti v dosahu dopravy, I 1,700 8 13,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 m 0,850 6 5,10

bytov
9 Orienticia obyinych miestnosti k svetovym stranam
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orientécia obytnych miestnosti fiasto¢ne vhodna a iastoéne

nevhodna L. 0,850 5 4,25
10 Umiesimenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$8om podlazi 1i. 0,850 9 7.65
11 Pofet bytov vo vchode - v bloku

potet bytov vo vchode: do 48 bytov Iv. 0,468 7 3,28
12 Doprava v okoli bytového domu

iele.zn’ica, autobus, miestna doprava, taxisluZba - v dosahu do 1 2,550 = 17,85

5 minit
13 Obtianska vybavenost v okoli bytového domu

U R L
14 Prirodn4 lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m I 0,850 4 3,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a pradnost’ od dopravy 1. 1,700 5 8,50
16 Nézor znalca

priemerny byt 11 0,850 20 17,00

|spolu 145 169,03
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypotet Hodnota

Koeficient polohovej diferencidcie kep = 169,03/ 145 1,166
Vseobecnd hodnota V&8He = TH *kep = 18 692,23 € * 1,166 2179514 €
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nizov | vseobecns hodnota [€]
Stavby
Byt & 1 v bytovom dome B1 s. & 181 2179514
Vieobecnd hednota celkom 21795,14
Vieobecna hodnota zaokrihlene 21 800,00
Vieobecna hodnota slovom: Dvadsatjedentisicosemsto Eur

oy,

V Michalovciach, difa 14.01.2025 Ing. RuZena HeZelyova

11
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V. PRILOHY

Objednavka na vykonanie znaleckého posudku
Oznamenie o obhliadke predmetu drazby
Vypis z listu vlastnictva & 6959

Képia katastralnej mapy

Potvrdenie o veku stavby

Pddorys bytu & 1

Fotodokumenticia
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Auctio GH s.r.o.
Sidlo: Kovaéska 53, 040 01 Kodice — mestska ¢ast Staré Mesto,
1CO: 53 193 814
Spolo¢nost zapisand v:  Obchodnom registri Mestského sudu Kosice, odd.: Sro, vlozka ¢. 49643/V
Statutdrny organ: JUDr. Adriin Graban, konatel konajuci samostatne
JUDr. Martina Hopferova, konatel'ka konajtica samostatne

Ing. RuZena HeZelyova
Svornosti 12
071 01 Michalovce

V Kogiciach dna 28.11.2024

Vec: Objedndvka na vypracovanie znaleckého posudku

Vazena pani Ing. HezZelyovd,

radi by sme Vis touto cestou oslovili za u¢elom vypracovania znaleckého posudku, predmetom
ktorého bude ocenenie nehnutelnosti evidovanych Okresnym tradom Michalovece, odborom
katastralnym pre Okres Michalovce, Obec Michalovce, katastrdlne dzemie Michalovce, vedenych
na liste viastnictva €. 6959, a to:

e byt & 1 nachédzajiici sa na 8. poschodi vo vchode ¢ D12 (daalej aj ako ,Byt") bytového domu
so stipisnym ¢islom 181, nachadzajiceho sa na ul. Volgogradska 12,071 01 Michalovce, druh
stavby: Bytovy dom, popis stavby: bytovy dom- Bl (dalej aj ako . Bytovy dom"), stojacom na
parcele registra KN ,C" s parc. & 682/27 o vymere 2878 m2, druh pozemku: Zastavana
plocha a nidvorie; pozemok, na ktorom je postaveny bytovy dom podla tohto odseku, je
evidovany Okresnym tradom Michalovce, odborom katastrdlnym na liste vlastnictva .
9388,
spoluvlastnicky podiel k Bytu: 1/1

e k Bytu prislichajiici spoluvlastnicky podiel o velkosti 2819/1704880 k cclku na spolo¢nych
&astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve,

(spolu d’alej aj ako ,nehnutefnosti* alebo ,predmet draZby").

Ohodnocované nehnutelnosti budii predmetom dratby podla zikona & 527/2002 Z. z. o
dobrovolnych drazbach a o doplneni zikona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notdroch a
notirskej &innosti (Notirsky poriadok) v zneni neskordich predpisov (dalej len ,zdkon
o dobrovoInych drazbich"), za i¢elom speiiaenia majetku vlastnika: Okresné stavebné bytové
druzstvo Michalovce, so sidiom Plynarenska & 1, 071 01 Michalovce, ICO: 00 172 154, druzstvo
zapisané v Obchodnom registri Mestsk¢ho stidu Kosice, Oddiel: Dr, Vlozka ¢islo: 1042/V.



Zarover by sme Vis cheeli poziadat v silade s ustanovenim § 12 ods. 1 (poslednd veta) zdkona
o dobrovolnych drazbach, poziadat tiez o ohodnotenie pripadnych zavad, ktoré prechodom

vlastnickeho prava na vydraZitela nezanikaju a tieto zohladnili vo vieobecnej hodnote predmeru

ohodnotenia.

S ctou

JUDr. Martina Hopferovd, konatel'ka

" Hruy



Auctio GH s.r.o.
Sidlo: Kovadska 53, 040 01 Kogice - mestska cast Stare Mesto,
1CO: 53 193 814
Spoloénost zapisand v:  Obchodnom registri Mestského stidu Kosice, odd.: Sro, viozka ¢. 49643/V
Statutdrny organ: JUDr. Martina Hopferova, konatel'ka konajuca samostatne
JUDr. Adridn Graban, konatel konajuci samostatne

Okresné stavebné bytové druZstvo Michalovce
Plynarenska &. 1, 071 01 Michalovce
ICO: 00 172 154

V Kosiciach dna 28.11.2024

VEC: Oznimenie o obhliadke predmetu drazby
Vyzva na poskytnutie siéinnosti a umoZnenie ohodnotenia predmetu drazby

V zmysle Névrhu na vykonanie draZby, navrhol navrhovatel: Okresné stavebné bytové druZstvo
Michalovce, so sidlom Plynarenska ¢ 1, 071 01 Michalovce, ICO: 00 172 154, druZstvo zapisané
v Obchodnom registri Okresného sidu Kosice I, Oddiel: Dr, VloZka &islo: 1042/V (dalej len ,OSBD
MI® alebo ,Navrhovatel") ako vlastnik nizsie $pecifikovanych nehnutelnosti (predmet drazby),
vykonaniz dobrovoluej dratby za titelom spefiaZenia svojho majetku.

Predmetom drasby si nehnutelnosti evidované Okresnym uradom Michalovce, odborom
katastrdlnym pre Okres Michalovce, Obec Michalovce, katastrilne tizemie Michalovce, vedenych
na liste vlastnictva &, 6959:

e byt&. 1 nachidzajuci sa na 8. poschodi vo vchode & D12 (dalej 3] ako .Byt") bytového domu

so stipisnym &slom 181, druh stavby: Bytovy dom, popis stavby: bytovy dom- Bl (dalej aj
ako ,Bytovy dom"“), stojacom na parcele registra KN .C" s parc. ¢. 682/27 o vymere 2878 m2,
druh pozemku: Zastavana plocha a nadvorie; pozemok, na ktorom je postaveny bytovy dom
podra tohto odscku, je evidovany Okresnym uradom Michalovce, odborom katastralnym na
liste vlastnictva &. 9388,
spoluvlastnicky podiel k Bytu: 1/1

ek Bytu prishichajtici spoluvlasticky podiel o velkosti 2819/1704380 k celku na spolo¢nych
Zastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve,

(spolu d'alej aj ako ,nehnutelnosti* alebo .predmet draZby”).

Podla § 12 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z. 2. © dobrovolnych drazbach a o dopineni zikona
Slovenskej narodnej rady ¢&. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok)
v zneni neskordich predpisov (dalej aj ako .zékon o dobrovolnych drazbich"): .. Vlastnik predmetu
dra2by, ako aj osoba, ktord md predmer drazby v drzbe, alebo ndjomca sii povinni po predchadzajiicej
vyzve v Case urdenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu

15 Hory



draZby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovend s prihliadnutim na charakeer draZenej veci,

pri nehnutelnosti spra vidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.”

V zmysle § 13a ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach: , Viastnik predmetu drazby. ako aj
osoba, ktord md predmet drazby v drZbe, alebo ndjomeca si povinni bez zbytocného odkladu oznamit
drazobnikovi na jeho Zadost véerky skutocnostl, keoré si im zname o stave predmetu drazby, ako

aj o prdvach a zdvazkoch viaznucich na predmete drazby.”

Vzhladom na vy$§ie uvedené skutotnosti Vam tymto oznamujeme, Ze za ucelom

ohodnotenia predmetu draZby sa

diia 20.12.2024 o 14:00 hod. uskuto¢nf obhliadka predmetu drazby,

stretnutie v &ase obhliadky je pred bytovym domom, obhliadku vykona Ing. Ruzena Hezelyova,
Svornosti 12, 071 01 Michalovce, znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad

hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢islo znalca 911091.

Zérovedl Vs tymto vyzyvame na splnenie zikonne; povinnosti v zmysle § 12 ods. 2 zikona
o dobrovoInych drazbéch, a to umoznit vykonanie obhliadky predmetu drazby za udelom
ohodnotenia predmetu draZby znalcom.

Taktiez Vs #iadame o poskytnutie plnej sudinnosti znalcovi, najmi o ozndmenie vietkych
skutoénosti, ktoré si Vam zname o stave predmetu drazby, ako aj o pravach a zavizkoch viaznucich

na predmete drazby.

Poucujeme Vs, Ze v pripade, ak neumoZnite vykonanie obhliadky za u¢elom ohodnotenia
predmetu drazby, chodnotenie predmetu draZby bude zmysle § 12 ods. 3 zikona o dobrovolnych
drazbach vykonané na zdklade nam dostupnych tdajov, ¢o mdze sposobit vyrazny pokles odhadnej
ceny predmetu drazby, a tym aj vytazku z drazby.

V pripade akychkolvek otizok nis mbsete kontaktovat telefonicky na tel. ¢isle:

+421 948 171 217, prip. pisomne na adresu: Kovédska 53, 040 01 Kosice.
P
e
£ &
; (5
S uctou fAcY
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Auctio GH s.r.0!
JUDr. Marti?aa- Hopferovi, Koniatetka

Na vedomie: Ing. Ruzena HeZelyova, Svornosti 12, 071 01 Michalovce



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI]

uTes . 807 Michalovece Datum vyhotovenia  © 6.12.2024
Bec . 522279 Michalovee Cas vyhotovenia ©9:39:26
uastralne dzemie 836915 Michalovee Udaje platné k ©5.12.2024 18:00:00

Vypis je nepouZitefny na prévne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 6959 CIASTOCNY

AST A: MAJETKOVA PODSTATA
Stavby Pogal stavieb; |
Sipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umicstnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnute!'nosti stavby
181 682/27 9 | bytovy dom- Bl 1

Pravay vzt'ah k pozemku parcelné islo 68227 pod stavbou s.¢. 181 je evidovany na liste viastnictva &. 9388.

pc Udaje: Bez zapisu

egenda

Bruh stavby
9 Bytovy dom

Lmiestnenie stavby
1 Siavba postavena na zemskom povrchu

asT B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty Podet bytov: |
chod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel pricstoru na spoloénych
B2 8 1 &astiach a spoloénych zariadeniach
Episné Lislo Miestna Cast’ domu, na prislusenstve
2819/1704880
e
b udaje: Bez zépisu
‘.T_‘dOVé 1 Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
sslo | Micsto trvalého pobytu / Sidio _ ) podiel
Datum narodenia, rodné Eislo / ICO / Iny identifikaény 0daj
57 Okresné stavebné bytové drudstvo, Plynérenské 1, Michalovce, PSC 071 01, SR, IC0: 172154 1
Titul nadobudnutia:

tit.zapisu stavby-bytov, Z 352/97 - &z 347/97

Iné vidaje: Bez zépisu

Poznamky: Bez zapisu

Spravea - Neevidovani

Ina opravnend osoba - Neevidovani

#=—e priestory nevyziadané.

% nadobudnutia — nepriradené
& =nisu stavby-bytov, Z 352/97 - &z 347/97
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C: TARCHY

tiarch.

VYpis je nepouitefny na privne dkony
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Kdpia je nepouzitel'na na pravne ukony.
Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytyCenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.
Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat' len odborne spdsobila osoba. ;

Okres Obec Katastrdlne uzemie
Michalovee Michalovee Michalovce
y . islo zakazk Vektorova mapa Mierka  1:1000
Urad geodézie, kartografie a ¢ y i

watastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  682/27

Képia je nepouzitel'na na pravne akony

vhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Sposob autorizdcic
~amim a ¢as vyhotovenia 6.12.2024 9:45:10 Bcz autorizacie
_daje platné k 5.12.2024 18:00:00
ormadny systém katastra nehnutelnosti & Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z |
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-~ %Okresné stavebné bytové druzstvo Michalovce
O2121B)

_ Plynarenska 1, 071 O1 Michalovce
o= tel.d. sekretariat, fax: 056/641 99 31, dispeéing 056/641 99 11

Titl.

CereSfiova Kvetoslava
ul.Volgogradska ¢.12
071 01 Michalovce

Potvrdenie

Okresné stavebné bytové druzstvo Michalovce tymto potvrdzuje,
ze bytovy dom B1 sidl.vychod, stupisné &islo 181, LV 6959,
parcela Cislo 682/27 v sprave OSBD Michalovce bol dany do uzivania
v roku 1982.
Toto potvrdenie sa vydava na ziadost vlastnika bytu a NP a slQzi ako tiradny
doklad.

Michalovce 13.12.2024

Okrasné stavebné bytavé drutsna
M. ichalave
. Flyndrenskg .1
07101 MICHALD
Okresné stavebné bytové
druzstvo Michalovce
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Znalec: Ing. RuZena HeZelvovd Cislo posudku: 01/2025

Fotodokumenticia




Znalec: Ing. RuZena HeZelvovd &islo posudku: 01/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyia zapisana v zozname znalcov, timotnikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 911091

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Zislom 01/2025.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

V Michalovciach, 14.01.2025 Ing. RuZena HeZelyova
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