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ZNALECKY POSUDOK

Eislo 62/2020

Vo veci:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
1/ zapisanych na LV €. 5762 vedenom Okresnym uradom Michalovce - Katastralny odbor, Okres: Michalovce,
Obec: Michalovce, Katastralne izemie: Michalovce ako:

- rodinny dom sup. €. 2226, postaveny na parcele registra C-KN s parc. ¢. 2587/2

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 371 m?

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 84 m?

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/3 zastavana plocha a nadvorie o vymere 31 m2
- 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
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Pocet listov posudku (z toho priloh): 35 (9)
Pocet odovzdavacich vyhotoveni: 4+ 1xarchiv znalca

V Kosiciach : 04.07.2020



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 62/2020

I. OVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
1/ zapisanych na LV €. 5762 vedenom Okresnym uradom Michalovce - Katastralny odbor, Okres: Michalovce,
Obec: Michalovce, Katastralne izemie: Michalovce ako:
- rodinny dom sup. ¢. 2226, postaveny na parcele registra C-KN s parc. ¢. 2587/2
- hospodarska budova postavena na parc. ¢. 2587/3
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 371 m?
- parcela registra C-KN s parc. €. 2587/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 84 m?
- parcela registra C-KN s parc. €. 2587/3 zastavana plocha a nadvorie o vymere 31 m2
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v

zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢.213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004

1.2. Uéel posudku:
- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podla zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):

29.06.2020 - exteriérové casti rodinného domu, ktoré boli pristupné a viditené v ramci obhliadky

10.02.2015 - vnatorné vybavenie rodinného domu, technicky stav prvkov, ktoré neboli umoznené znalcovi k
obhliadke ( prevzaté zo znaleckého posudku ¢. 9/2015 vypracoval Ing. Jan Calko pre tcely zriadenia zaloZnej
zmluvy v prospech banky)

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:

04.07.2020

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

* Objednavka zo dna 02.06.2020, Sp.zn.: DDHC 007/2020

¢ Vyzva umoZnit vykonanie ohodnotenia predmetu draZby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby
zo dna 02.06.2020, Sp. zn.: Sp.zn.: DDHC 007/2020

e Znalecky posudok ¢. 9/2015 vypracoval Ing. Jan Calko pre ucely uzatvorenia zaloznej zmluvy v prospech banky (
PDF format - képia)

« Doklad o veku stavby - Cestné prehlasenie majitel'a nehnutel'nosti - rok ukonéenia vystavby rok 1938

e Podorysy podlazi RD - 1.PP, 1.NP, 2.NP

1.5.2. Obstarané znalcom:

« Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 5762 vytvoreny cez katastralny portal zo diia 03.07.2020

» Képia katastralnej mapy katastralneho izemia Michalovce, vytvorena cez katastralny portal zo diia 03.07.2020
» Fotodokumentdcia zo diia 29.06.2020

1.6.Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jila 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MSSR ¢. 213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z. z. a
vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’'och.

- VyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢.47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / dalejlen Vyhl.)

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni zdkona ¢. 93/2006 Z.z., zdkona ¢. 522 /2007 Z.z., zdkona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢. 33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107/2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlagka MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajti niektoré ustanovenia stavebného zikona

-Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 62/2020

-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb — USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financif SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania peflaznych stim v stvislosti s prechodom na euro na tGcely G¢tovnictva, dani a colné tucely

-STN 73 4301 Budovy na byvanie

-Fakturaéné a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k I. $tvrtroku 2020 /aktualne v éase ohodnotenia/

- Zakon NR SR ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Zakladné pojmy

VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked Kkupujici aj predavajici budi konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metod :

- porovnavaciu metédu

- kombinovanti metédu

- vynosovd metddu

- met6du polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouziva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspori
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovu
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 su schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.

Vynosova metéda pouziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos.

Metéda polohovej diferencicie 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 urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferenciacie vahovym priemerom zohladnuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutel'nosti, jej technicky stav a
vybavenost, prisluSenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).

Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD (€) kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vseobecnou
hodnotou ( na tirovni s DPH )

Metoda polohovej diferenciacie je zaloZena na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktort by bolo mozné rovnakd, resp. porovnatelnu
nehnutelnost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatela a poltu mernych jednotiek podla
vztahu:

VH = M x (RU x kCU x kV x KZP x kVP x kK 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 konstruk¢no-materialovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti kM - 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 percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 62/2020

1.8 Osobitné poziadavky objednavatel'a:

¢ Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutel'nost,
napriek pisomnej vyzve, ktoru prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutelnosti -" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoznenad, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a Case konania drazby, podla §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 nom vycislena moéze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a jej noviel a vyhlaSky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004. Vo vypocte
su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

e VSeobecnd hodnota je vypocitanda metédou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metdédy na
stanovenie vSeobecnej nie je vhodné, pretoze nehnutel'nost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
nevhodna z d6évodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je moznost ziskania Statisticky
vyznamného suboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a Case, bez relevantnych a
identifikovatelnych podkladov potrebnych pre porovnanie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle verejne
publikovaného katalégu urcenom ministerstvom spravodlivosti, pre vytvorenie RU - Metodika stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb ISBN 80-7100-827-3, s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie a vybavenia. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac
podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR, aktualne ku ditu ohodnotenia/1.Q 2020 tj. kcu = 2,618/ TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutelnosti k ddtumu obhliadky.

Ohodnotenie je vykonané v stlade 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 ¢ast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby 4zemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v deni konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikng, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, alebo ndjomca sd povinni po
predchadzajicej vyzve v Case urcenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena 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 udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatel'om drazby zalozny veritel, draZobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok,
11a) a to najneskor 30 dni pred diiom konania drazby.“

Pre ohodnotenie bude pouzitd len metdéda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotadm a kiipnym cenam porovnatel'nych nehnutelnost{ v danej lokalite.

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvédznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, 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/ objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotenu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv /vahu / na celkovd hodnotu.
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1.2.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Ohodnocované nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5762, v k. 4. Michalovce,
obec MICHALOVCE, okres Michalovce. V popisnych tdajoch katastra st evidované nasledovne:

1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5762- ¢iastoény zo diia 03.07.2020

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Sposob Umiest. Pravny Druh
¢islo v m? pozemku VyuZ. p. pozemku vztah chr.n.
2587/1 371 zastavana plocha a nadvorie 18 1

2587/2 84 zastavana plocha a nadvorie 15 1

2587/3 31 zastavana plocha a nadvorie 17 1

Legenda:

Sposob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia sipisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.

Cislo ¢islo stavby stavby chr.n. stavby

2226 2587/2 10 rodinny dom 1
2587/3 20 Hospodarska budova 1

Legenda:

Kéd druhu stavby:

20 - Ina budova

10 - rodinny dom

Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Pazinka Lukas r. PaZinka, Mgr., Pribinova 2232/10, Michalovce, PSC 071 01, SR

Datum narodenia: 01.02.1987 Spoluvlastnicky podiel : 1/1

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 489/2019

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 1432/2019

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 1749/2019

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 696,/2019

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 834/2019

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 1097/2019

Poznamka:

P-402/2019 - Poznamendava sa Uznesenie Okresného sidu Michalovce 7C/23/2019 z.d.4.4.2019 o nariadeni
zabezpecovacieho opatrenia, ktorym sa zriad'uje zalozZné pravo na nehnutelnosti: rodinny dom sup.¢.2226 na
parcele C KN ¢.2587/2, hospodarsku budovu bez stp.¢. na parcele C KN ¢.2587/3 a na parcely C KN ¢. 2587/1,
2587/2 a2587/3, ¢z-1455/19

Poznamka:

P-102/2020 - Poznamenava sa oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby ¢. DDHC
007/2020 z.d.13.02.2020 v prospech Dom Drazieb s.r.o0., Podzamska 37, 920 01 Hlohovec, 1€0:45711933, Cz
416/20

Titul nadobudnutia:

Kupna zmluva V-3588/13 z.d.2.12.2013,¢.2.-2609/13

Titul nadobudnutia:

Zapis stavieb tit. oznamenia O0V/00834/2015-Ma z.d. 25.02.2015 o prideleni sup. ¢isla, Z 615/15, ¢.z. 627 /15
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CAST C: TARCHY

Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova ul.5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916, ZZ1 k UZ
€.098/5010/16SU na pozemok CKN p.¢.2587/1,2587/2,2587/3 a stavby - hospodarska budova na pozemku CKN
p.t.2587/3, rodinny dom ¢&s.2226 na pozemku CKN p.¢.2587/2,V 3219/16 z.d.22.03.2017 - Cz 703/17

Zalozné pravo v prospech PaedDr. Jozef Sibal, rod. Sibal, nar. 20.05.1958, Siroka ¢. 3, 071 01 Michalovce na
pozemok CKN p.¢. 2587/1, 2587/2, 2587 /3 a stavby - hospodarska budova bez sup. ¢isla na pozemku CKN p.c.
2587/3, rodinny dom ¢s. 2226 na pozemku CKN p.¢. 2587/2,V 487/2019 z.d. 26.02.2019, ¢.z. 544 /19

7.1358/2019 - Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava 267EX 101/19-37 z.d.30.04.2019,
Ex.urad Kosice, Jantarova 30, 040 01 KoSice, sud.ex. JUDr. Jan Sokol v prospech opravneného Judita
Stewnkov3, nar.14.05.1971, bytom Humenné, Osloboditel'ov 5691/77, Cz 1033/19

Iné udaje:
GP 34830162-06/15, ¢.z. 627 /15

1.3.1. Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana znalcom diia 29.06.2020. Rodinny dom nebol
znalcovi spristupneny. Bola vykonana obhliadka vonkajSich priestorov od oplotenia rodinného domu, z ktorych
bola vyhotovena fotodokumentacia.

« Skutkovy stav dostupnych casti nehnutel'nosti, je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:

e Poskytnuty bol znalecky posudok ¢. 9/2015, ktory vypracoval znalec Ing. Jan Calko pre ucely uzatvorenie
zaloznej zmluvy. Zo znalecké posudku su pouzité podorysy rodinného domu. Technicky stav vonkajsich casti
rodinného domu bol zisteny miestnou obhliadkou dna 29.06.2020, pricom bolo zistené, Ze rodinny dom je
zatepleny s novou fasddnou omietkou, vymenené boli okna a vchodové dvere =za plastové a bezpecnostné,
urobend je nova strecha, nové oplotenie. Technicky stav a vybavenie vnutornych priestorov rodinného domu
prevzaté zo znaleckého posudku ¢. 9/2015 Ing. Jana Calka, vzhl'adom na to, Ze znalcovi nebola obhliadka
umoznena. Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z. Uvazované je s technickym stavom
vnuatornych priestorov ku ditu 10.02.2015 podl'a ZP 09/2015 Ing. Jana Calka,

Vek stavby je stanoveny na zaklade poskytnutého dokladu o veku stavby- Cestného prehldsenia majitela
nehnutel'nosti - t.j. stavba je postavena v roku 1938. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené kubickou metédou.

( Zivotnost murovanych rodinnych domov sa pohybuje v intervale 100-120 rokov, v zavislosti od technického
stavu a materialovo - technického prevedenia).

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti, boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.

Rodinny dom sup. ¢. 2226 na parc. ¢.2587/2 a hospodarska budova bez sup. ¢isla na parc. ¢. 2587/3 st evidované
na liste vlastnictva ¢. 5762 k.4. Michalovce, vo vlastnictve JUDr. Lukas Pazinka. Pozemky - parcely registra C-KN s
parc. €. 2587/1,2587/2,2587/3 st evidované na LV ¢. 5762.

Rodinny dom sup. ¢. 2226, hospodarska budova bez sup. Cisla a parcely ¢. 2587/1, 2587 /2, 2587 /3 registra C-KN
su zakreslené na katastralnej mape.

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Rodinné domy:
- rodinny dom sup. ¢. 2226, postaveny na parcele registra C-KN s parc. €. 2587/2 s prisluSenstvom

Drobné stavby:
- hospodarska budova bez sup. ¢. na parcele ¢. 2587/3

Pozemky:

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 371 m?
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 84 m?
- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/3 zastavana plocha a nadvorie o vymere 31 m2

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
* nenachadzaju sa
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 62/2020

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

POPIS STAVBY

Ohodnotenie je vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z. , vzhl'adom na to, Ze znalcovi nebola
obhliadka nehnutelnosti umoZzneni. Ako podklad pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol
poskytnuty znalecky posudok ¢. 9/2020 Ing. Jana Calka, vypracovany pre ucely uzatvorenie zaloznej zmluvy v
prospech banky.

Rodinny dom /RD/ sup. €. 2226 na parc. ¢. 2587/2 je umiestneny v zastavanom uUzemi obce Michalovce so
Statitom okresného mesta s okolitou zastavbou dalSich rodinnych domov, v zastavanej Casti obce Michalovce.
Jedna sa o stavbu rodinného domu z roku 1938, podla Cestného prehlasenia majitela domu. Rodinny dom je
podpivniceny s dvoma nadzemnymi podlaziami, postaveny na rovinatom teréne. Pddorys stavby je
obdlznikového tvaru s vyklenkom pre vstup a schodiskovy priestor. Zastresenie je vyrie$ené pultovou strechou
s plecovou krytinou. Stavba je postavend s ¢elnou orientaciou na juhovychod do ulice Pribinova. Hlavny vstup do
domu je z Celnej strany rodinného domu. RD je pristupny z miestnej spevnenej cestnej komunikacie z ulice
Pribinova.

V mieste je moznost napojenia na verejny rozvod STL plynu, elektricki NN siet, verejny vodovod a kanalizaciu.
Rodinny dom je napojeny na elektricki NN siet, plyn a kanalizaciu z verejnej siete. Rodinny dom je uzivany od
roku 1938, podl'a predlozeného ¢estného vyhlasenia.

Index koeficientu cenovej urovne, posledny zndmy ku ditu ohodnotenia je 2,618 pre odbor stavebnictvo ako
celok, koeficient izemného vplyvu 1,02 pre mesto Michalovce. Vek stavby ur¢ujem v zmysle vyssSie uvadzaného
dokladu. Zivotnost stanovena na 120 rokov pre bytové budovy murované so skladobnou hriibkou 40-50 cm.
TECHNICKY POPIS VYHOTOVENIA:

Vyhotovenie v roku 1938. Vyskyt a prevedenie konstrukcii na podlazi je nasledovné:

Technicky popis prevzaty zo znaleckého posudku ¢. 9/2020 Ing. Jana Calka, vzhladom na to, Ze obhliadka RD
nebola umoznena.

Objekt je postaveny na beténovych zakladoch bez izolAcie, zvislé nosné konsStrukcie si murované z tehal o
skladobnej hriabke 400 - 500 mm. Stropy nad 1.PP st Zelezobeténové s viditeInymi tramami, nad 1. NP a nad 2.NP
st z rovnym podhl'adom Zelezobeténové monolitické, strecha je pultova, krytina pozinkovany plech, klampiarske
konstrukcie strechy zl'aby a zvody a ostatné si z pozinkovaného plechu. Vnutorné omietky st vapenno-
cementové hladké, vonkajsia fasadna omietka z materialu na baze umelych latok - silikatova farebna.

Dom je napojeny na svetelnu aj motoricku elektricku energiu, vodovod, kanalizaciu a plyn z verejnych zdrojov.
Okna a vstupné dvere v dome su plastové s izolatnym dvoj - trojsklom. Dvere vnutorné su hladké plné alebo
zasklené. Podlahy vSetkych miestnosti v 1.PP st beténové s cementovym poterom, v 1.NP a 2.NP su plavajuice
laminatové podlahy, v kipel'niach, vo WC st keramické dlazby. Vykurovanie domu je ustredné, kotlom na zemny
plyn, umiestnenym v 1.PP, vykurovacie telesid - ocel'ové radiatory. Ohrev vody zabezpeCuje zasobnik TUV v
kombinacii s plynovym kotlom umiestneny v 1.PP. V kuchyni na 1.NP je kuchynska linka z materialu na baze
dreva o diZke 2,2 m, so spotrebi¢mi - plynovy sporak, digestor, drezové nerezové umyvadlo a keramicky obklad
okolo linky. V kipel'ni v 1.NP je sprchovy kit a WC s umyvadlom. V kipel'ni v 2.NP je liatinova vana, keramické
umyvadlo a WC s keramickou misou WC kombi. V kapelni je keramicky obklad a keramicka dlazba. V 1.NP sa
nachadza elektricky rozvadzac - s automatickym istenim. Medzi 1.PP a 1.NP sa nachadza schodisko s povrchom
nastupnic s cementovym poterom, v 1.NP je schodisko do 2.NP s povrchom nastupnic z makkého dreva s
podstupnicami.

Dispozi¢né rieSenie:

Rodinny dom je rieSeny ako dvojpodlazny objekt, ktory je ¢iastoc¢ne podpivniceny. Tvori ho jedna bytova
jednotka, ktora pozostava z :

¢ 1. PODZEMNE PODLAZIE /suterén/ - chodba so schodiskom, skladové priestory - pivnice, kotoliia

¢ 1. NADZEMNE PODLAZIE /prizemie/ - zddverie, chodba so schodiskom, dve izby, kuchytia, $§pajza, vstup na
terasu, kupeltia, WC

¢ 2. NADZEMNE PODLAZIE /poschodie/- schodisko, chodba, 3 izby, kiipel'tia s WC

Objekt bol postaveny v roku 1938 podla predloZzeného dokladu. Objekt je podla vonkajSej obhliadky
modernizovany a velmi dobre udrziavany. Na RD boli vymenené okna a dvere za plastové, prevedena nova
fasada. Obhliadka nebola umoZznena a preto nebolo mozné zistit v akom technickom stave st vnitorné priestory.
Znalec musi vychadzat z poskytnutych podkladov a zhodnotit technicky stav taky aky sa uvadza v znaleckom
posudku ¢. 9/2020 Ing. Jana Calka /ku diiu 10.02.2015/. Predpokladanu Zivotnost stanovujem na 120 rokov,
opotrebovanie stanovujem kubickou met6dou.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 62/2020

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie e R Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y P
1.PP 1938 9,07%9,10 82,54 120/82,54=1,454
1.NP 1938 9,07*%9,10+1,45%*2,95 86,81 120/86,81=1,382
2.NP 1938 9,07*%9,10+1,45%*2,95 86,81 120/86,81=1,382
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

Bod |Polozka | 1.PP | 1.NP | 2.NP
1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 - -
2 Zaklady

2.2.b betdénové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie - 425 -
4 Murivo

4.1.c murované z tehdl v skladobnej hribke nad 40 cm do 50 cm - 1290 1290

4.3 z monolitického beténu 1250 - -
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 160 @ 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 @ 400 @400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolit. [ prefabrikované - 1040 1040

7.2.a s viditelnymi tramami Zelezobeténové 920 - -
8 Krovy

8.5 pultové (so sklonom nad 10 stupriov ) - 400 -
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované - 570 -
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy - 65 -
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 20 20
14. Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 - 260 | 260
15. Obklady fasad

15.4.c obklady remienkové a z kamennych dosiek do 1/3 200 - -
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180 - -

16.7 makké drevo s podstupnicami - 190 -
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 135 | 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 | 530 @530
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Cislo posudku: 62/2020

19

22

23

24

25

30

31

Okenné zaluzie

19.3 kovové
Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo$né parkety (drevené, laminatové)
Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba
Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely
Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnda, motoricka

25.2 svetelna
Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja
Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu

300 @ 300 @ 300

- 355 | 355
- 150 | 150
50 - -
- 480 @ 480
- 280 -
155 - 155
55 55 55
35 35 -

Spolu

| 4950 | 7140 | 5330

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

32

33

34

35

36

37

38

39

40

Vrata garazové
32.5 ocel'ové (1 ks)

Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (3 ks)

Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim

(1 ks)
Zdroj vykurovania

35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo
vymennikova stanica tepla (1 ks)

Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks)
36.7 odsavac par (1 ks)

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks)

95 - -

25 25 25

65 - -

155 - -

- 30 -

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky) (2.2 bm) - 121 -

Vnutorné vybavenie
37.1 vaiia liatinova (1 ks)
37.5 umyvadlo (1 ks)
37.9 samostatna sprcha (1 ks)
Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks)
38.3 pakové nerezové (1 ks)
38.4 ostatné (4 ks)
Zachod
39.2 splachovaci s umyvadlom (1 ks)
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks)
Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks)
40.4 vane (1 ks)

- 75 -

- 35 -

- 20 -

15 15 30

- 35 -
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40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks)
45 Elektricky rozvadzaé

45.1 s automatickym istenim (1 ks)

15 -

240 -

Spolu

| 355 | 691 | 225

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

kcu=2,618
km =1,02

Podlazie ‘V}'Ipoéet RU na m2 ZP Hodnota RU [EUR/m?]
1.PP (4950 + 355 * 1,454)/30,1260 181,44

1.NP (7140 + 691 * 1,382) /30,1260 268,70

2.NP (5330 +225*1,382)/30,1260 187,25
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

;’ll",\:')otlr(l (()i;ilio(ci())bej P;);lli(e; ;o[i/t:]lv(l;})r Podiel na sti¢te PDZ [Zg Stav pri prelllg)zid(l;()a (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 5,20 10,75 100 10,75
Murivo 23,01 47,57 100 47,57
Stropy 16,03 33,14 100 33,14
Schodisko 1,96 4,05 100 4,05
Krov 2,17 4,49 100 4,49
Sucet 48,37 100,00
Zakladna zivotnost stavby: 120 rokov

Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 100,00 %

Zakladna zostatkova zivotnost”: Error!

Zostatkova Zivotnost': T =100,00 % z 57 rokov = 57 rokov

Predpokladani Zivotnost': Z=V+T=82+57=139 rokov

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok]l | Z[rok] 0[%] | TS[%]

1. PP 1938 82 57 139 58,99 41,01

1. NP 1938 82 57 139 58,99 41,01
2.NP 1938 82 57 139 58,99 41,01

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
1.PP z roku 1938
Vychodiskova hodnota 181,44 EUR/m2*82,54 m?*2,618*1,02 39991,47
Technicka hodnota 41,01% 239 991,47 16 400,50
1.NP z roku 1938
Vychodiskova hodnota 268,70 EUR/m?2*86,81 m2*2,618%1,02 62 288,41
Technicka hodnota 41,01% z 62 288,41 25544,48
2. NP z roku 1938
Vychodiskova hodnota 187,25 EUR/m?*86,81 m2*2,618*1,02 43 407,16
Technicka hodnota 41,01% z 43 407,16 17 801,28

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
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Podlazie e O ho?;gg Technicka hodnota [EUR]
1. podzemné podlaZie 39991,47 16 400,50
1. nadzemné podlazie 62 288,41 25544,48
2. nadzemné podlazie 43 407,16 17 801,28
Spolu 145 687,04 59 746,26

2.2 DROBNE STAVBY

2.2.1 Hospodarska budova na parc. ¢. 2587/3

POPIS STAVBY

Prevzaté zo ZP €. 9/2015 Ing. Jana Calka:

Na parcele ¢. 2587/3 je samostatne stojaci objekt, ktory slizi ako sklad a miestnost pre psa. Konstrukéne su
zaklady z monolitického beténu s podmurovkou, murivo hr. 300 mm z tehdl, strop dreveny tramovy, krov
dreveny pultovy, krytina z lakoplastového plechu, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, vonkajsie
omietky na baze umelych latok a keramicky obklad, vntitorné vapenné hladké, okna a dvere plastové, podlaha
cementovy poter. Vek od roku 1970, Udrzba je primerana.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS 1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie s Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k:
uzivania yp P y P
1.NP 1970 4,90%6,05 29,65 18/29,65=0,607
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod (Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka

2.2 beténové, podmurovka beténova 845
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hriubky nad 15 do 30 cm 1260
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhl'adom 360
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vipenna stukova omietka 370
10 Vnutorna uprava povrchov
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10.2 vapennd hladka omietka 185
12 Dvere

12.3 plastové 480
13 Okna

13.3 plastové s izola¢nym dvojsklom 170
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

‘Spolu | 5450

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ ‘Spolu | 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke =2,618

Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv: km=1,02

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [EUR/m?]
1.NP (5450 + 0 * 0,607) /30,1260 180,91
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie l Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] ’ 0 [%] TS [%]
1.NP 1970 50 40 90 55,56 44,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov lV}'fpo(:et ’ Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 180,91 EUR/m?*29,65 m2*2,618*1,02 14 323,76
Technicka hodnota 44,44% z 14 323,76 6 365,48

2.3 PLOTY
2.3.1 Plot od ulice

Predmetom hodnotenia je predné oplotenie. KonStrukéne su zaklady z monolitického betdnu, plot je murovany,
obloZeny ,remienkovym” obkladom. Plot je rekonStruovany, co je zohl'adnené pri vypocte technickej hodnoty

predpokladanou Zivotnost'ou plota. UdrZba plota je vel'mi dobra.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. |Popis Pocet M]‘ Body / M]‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 14,00m 700 23,24 EUR/m

Spolu: 23,24 EUR/m

3. Vypli plotu:

murovany do hribky 30 cm z tehal alebo plotovych )

tvarnic 21,00m 940 31,20 EUR/m
4. Plotové vrata:
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd

Cislo posudku: 62/2020

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 EUR/ks
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 3890 129,12 EUR/ks
Dizka plotu: 14 m

Pohl'adova plocha vyplne: 14*1,5 = 21,00 m2

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,618

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] 0 [%] | TS [%]
Plot od ulice 1938 82 18 82,00 18,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}’lpoéet

Hodnota [EUR]

Vychodiskovd hodnota 249,12 EUR/ks + 1ks * 129,12 EUR/ks) * 2,618 * 1,02

18,00 % z 3 628,49 EUR

Technicka hodnota

(14,00m * 23,24 EUR/m + 21,00m? * 31,20 EUR/m? + 1ks *

362849
653,13

2.3.2 Plot od suseda

Plot od suseda zo SV strany, z pozinkovaného vlnitého plechu na ocel'ovych stipikoch. Udrzba plota je dobra, ¢o je

zohl'adnené pri vypocte technickej hodnoty predpokladanou Zivotnostou plota.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. ‘Popis Pocet M]‘ Body / M]‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 18,00m 170 5,64 EUR/m
Spolu: 5,64 EUR/m
3. Vypln plotu:
z vlnitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych 32,40m? 611 20,28 EUR/m
zvlakoch
Dizka plotu: 18 m
Pohl'adova plocha vyplne: 18*1,80 = 32,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,618
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] 0[%] | TS[%]
Plot od suseda 1985 35 5 87,50 12,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘V}’rpoéet

Hodnota [EUR]

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota 12,50 % z 2 025,71 EUR

(18,00m * 5,64 EUR/m + 32,40m2 * 20,28 EUR/m?) * 2,618 * 1,02

2 025,71
253,21

2.4 VONKAJSIE UPRAVY
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 62/2020

2.4.1 Pripojka vody

Podzemné vedenie, ktoré pripaja nehnutel'nost na verejny rozvod vody.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 3 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,618

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
Pripojka vody 1985 35 15 50 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 3 bm *59,09 EUR/bm * 2,618 * 1,02 473,37
Technicka hodnota 30,00 % z 473,37 EUR 142,01

2.4.2 Pripojka kanalizacie

Podzemné vedenie, ktoré pripaja nehnutel'nost na verejny rozvod kanalizacie.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové

Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 EUR/bm

Pocet mernych jednotiek: 3,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
Pripojka kanalizacie 1970 50 10 60 83,33 16,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 3,5bm * 35,19 EUR/bm * 2,618 * 1,02 328,89
Technicka hodnota 16,67 % z 328,89 EUR 54,83

2.4.3 Spevnené plochy z beténu
Jedna sa o plochy z monolitického beténu na dvore, na Strkovom podklade. Povrch je z monolitického beténu hr.
10 cm.
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikéacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 260/30,1260 = 8,63 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 5%11,5+17,0%6,50+2,5*2,5/2+2*6*0,6 = 178,33 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%]

TS [%]

Spevnené plochy z beténu 2014 6 34 40 15,00

85,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 178,33 m2 ZP * 8,63 EUR/m2 ZP * 2,618 * 1,02 4.109,65
Technicka hodnota 85,00 % z 4 109,65 EUR 3493,20
2.4.4 Odkvapovy a pristupovy chodnik

Jedna sa o odkvapové a pristupové chodniky z terazzovych dlazdic.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.c) Terazzové dlaZdice - kladené do malty na podklad. bet6n

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 720/30,1260 = 23,90 EUR/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 7,5%1,25 =9,38 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke =2,618

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Odkvapovy a pristupovy 1990 30 10 40 75,00 25,00
chodnik

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 9,38 m2 ZP * 23,9 EUR/m2 ZP * 2,618 * 1,02 598,65
Technicka hodnota 25,00 % z 598,65 EUR 149,66

2.4.5 PredloZené schody

Predlozené schody, ktoré slizia na vstup na terasu a do rodinného domu z dvora.
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.1. Drevené, nastupnice rézne

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 130/30,1260 = 4,32 EUR/bm stupiia

Pocet mernych jednotiek: 7*1,2 = 8,4 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,618

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] | TS [%]
Predlozené schody 2014 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 8,4 bm stupiia * 4,32 EUR/bm stupiia * 2,618 * 1,02 96,90
Technicka hodnota 88,00 % z 96,90 EUR 85,27

2.4.6 Rozostavana terasa

V zadnej Casti za RD sa nachadza rozostavana terasa ( preberam zo ZP ¢. 9/2020 Ing. Jana Calka, vzhladom na to,
Ze obhliadka nebola umoznenda). Vzhl'adom na to, Ze z terasy bol urobeny iba sokel a zaklady, vychodiskova
hodnota je pocitana ako pri opornych murikoch.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Betonové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 EUR/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 0,25*1,85*%(4,70+4,0+4,0) = 5,87 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,618

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Rozostavana terasa 2014 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 5,87 m3 OP * 43,15 EUR/m3 OP * 2,618 * 1,02 676,38
Technicka hodnota 88,00 % z 676,38 EUR 595,21

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Vychodiskova hodnota

[EUR] Technicka hodnota [EUR]

Nazov
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Rodinny dom stp. €. 2226, na parc. €. 2587/2, Pribinova 19,

Michalovee 145 687,04 59 746,26
Hospodarska budova na parc. ¢. 2587/3 14 323,76 6 365,48
Ploty
Plot od ulice 3 628,49 653,13
Plot od suseda 2 025,71 253,21
Celkom za Ploty 5654,20 906,34
Vonkajsie upravy
Pripojka vody 473,37 142,01
Pripojka kanalizacie 328,89 54,83
Spevnené plochy z beténu 4 109,65 3 493,20
Odkvapovy a pristupovy chodnik 598,65 149,66
PredloZené schody 96,90 85,27
Rozostavana terasa 676,38 595,21
Celkom za Vonkajsie apravy 6 283,84 4520,18
Celkom: | 171 948,84 71538,26
a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
\\“’%0 ‘‘‘‘ Stranany
\\ ?%v A”o Vinianska cesta
\\‘3‘5% .'S"se [582] 2
\‘ m
\\ ‘\ %
\ AWRCS *cﬁ
\ \ ?"f god
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X \\ \ P\
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N N\ ALY
e N Y i
-~ ’:«"f" - Q‘\\ A : °
p”_— "*{‘g'& “\bf'\t
‘SQ: 582
1 % MICHALOVCE
= L =

Poloha v ramci mesta Michalovce

Rodinny dom stp. €. 2226 sa nachddza v intravilane okresného mesta Michalovce s po¢tom obyvatel'ov cca 38 000
na rovinatom pozemku parc. ¢. 2587/2 na ulici Pribinova 19, v k.. Michalovce v $irSom centre mesta,
severozapadne od centradlnej zény, v lukrativnej a vel'mi Ziadanej lokalite Pod Hradkom. Jedna strana ulice
Pribinova usti do ulice Gen. Petrova a druha strana na ulicu Dobrianskeho. Pristup k nehnutelnosti je priamo z
ulice Pribinova s moZnostou parkovania autom v okoli rodinného domu na pristupovych komunikaciach a
verejnych parkovacich plochach a vo dvore RD. V mieste je moznost pripojenia na miestne rozvody vody,
elektriny, kanalizicie, plynu, oznamovacie rozvody a internet. Orientacia vacsSiny obytnych miestnosti je na
juhozapad a juhovychod. V okoli prevlada zastavba rodinnych domov a v blizkosti si aj objekty obcianskej
vybavenosti (OC Kaufland, OC Zemplin, Nemocnica, siet obchodov a sluZieb, $koly - Gymnazium Pavla Horova
Stredna zdravotnicka $kola, ZS, MS, atd. ). Svojou polohou a stavebno - technickym stavom vyhovuje ucelu

vyuzitia ako rodinny dom.

Strana 17




Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 62/2020

ortofotomapa Poloha na u11c1 Prlblnova 19

Lokalita v ktorej sa rodinny dom nachadza, je trvale zaclenena do izemného planu mesta Michalovce a v tejto
suvislosti sa nepredpokladaju ziadne zmeny. O byvanie v tejto lokalite pretrvava vyssi zaujem ako je ponuka
rodinnych domov na trhu.

Podrobnejsi opis polohy je vykonany podl'a kritérii pre zohl'adnenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pravou
jej casovej hodnoty.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost je od roku 1938 - od zaciatku uzivania, vyuzivana ako rodinny dom na rodinné
byvanie. Svojim dispozi¢nym rieSenim je urCeny na byvanie. Svojmu tcelu slizi neustale. RD je moZné prenajimat
inej fyzickej a pravnickej osobe celorocne, ako aj uzivat pre vlastné bytové tucely. Alternativne vyuzitie priestorov
je nepravdepodobné. Zmena ucelu vyuzitia bytovej Casti, resp. spolo¢nych Casti a zariadeni domu je mozna len v
sulade s prislusnymi ustanoveniami stavebného zakona.

RD je v osobnom vlastnictve.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viazniice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V stvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného rodinného domu nie st zndme Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na
vyuZzivanie nehnutel'nosti pre ucely byvania. V okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva.

1/ Pripadne rizika a tarchy su uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 5762 a st uvedené v ¢asti B ako

poznamka a v casti C- tarchy:
Pozri prilohy znaleckého posudku LV €. 5762!

Dalsie rizika neboli zistené vzhl'adom na to, Ze rodinny dom nebol znalcovi spristupneny.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

VsSeobecna hodnota vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na velkost sidelného utvaru,
polohu, typ nehnutel'nosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouZitych stavebnych materialov, charakter danej
lokality, infrastruktiru, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, a sticasny stav na realitnom trhu je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,75.

Priemerny Kkoeficient polohovej diferenciacie: 0,75
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,500
I11. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,413
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vil:a Vﬁi:::f‘zk
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,500 13 19,5000
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

g?dsltiisibce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych IL 1,500 30 45,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost’ L. 2,250 8 18,0000
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 2,250 7 15,7500
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,750 6 4,5000
6 Typ nehnutel'nosti

vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,

predzdhradkou, zdhradou a d’al§im zdzemim, s vybornym L 2,250 10 22,5000

dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggzgﬁ(;i?gai%zﬁl;aoplrgizvnych moznosti v dosahu dopravy, L 1,500 9 13,5000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva I1. 1,500 6 9,0000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV IL. 1,500 5 7,5000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 2,250 6 13,5000
11 Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby

fﬁé{ftér:l;iEf;,ig?;k;{l:::aowd' pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,500 7 10,5000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava IL. 1,500 7 10,5000
13 Obéifmska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultara)

okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna skola,

poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a L 1,500 10 15,0000

zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m III. 0,750 8 6,0000
15 Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL 1,500 9 13,5000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny II1. 0,750 8 6,0000
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17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre dal$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej v, 0,413 7 2.8910
zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
beZny prendjom nehnutel'nosti 111 0,750 4 3,0000
19 Nazor znalca
dobra nehnutel'nost’ IL 1,500 20 30,0000
Spolu | | | 180 266,14
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 266,14/ 180 1,479
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 71 538,26 EUR * 1,479 105 805,09 EUR
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 Identifikacia pozemku: PodlaLV ¢. 5762
— = . O I’ N

Michalovce 2582

==a o

2585
222415

.

25861
222517

2236118

2527

~ . 2l

obr.: poloha, tvar a orientacia pozemkov parc. ¢. 2587/1, 2587/2, 2587 /3
POPIS
Predmetom ohodnotenia su pozemky, parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/1, 2587/2, 2587/3 ktoré sa
nachadzaju v katastralnom uzemi Michalovce, obce: Michalovce, okres: Michalovce, polohou nachadzajici sa v
SirSom centre mesta, v zastavanom tzemi mesta Michalovce v lokalite Pod Hradkom. Celkova vymera pozemku je
486 m2. Pozemok s parc. ¢. 2587/2 je zastavany rodinnym domom sup. €. 2226, s parc. €. 2587/3 je zastavany
hospodarskou budovou a parcela ¢. 2587/1 tvori obsluzny dvor okolo RD. Pozemok s moZnostou napojenia na
inZinierske siete, na vodovod, kanalizaciu, plynovod, NN a internet. Negativne ucinky okolia na pozemky neboli
zistené.

¢.213/2017 Z.z..

Metdda polohovej diferenciicie v zmysle vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 PozemKky na zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci,) pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,)
pozemKky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch)

VsSeobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:

VSHpoz =M * VSHmj [EUR],

kde: M - vymera pozemku v m?
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VSHm j - jednotkova veobecna hodnota pozemku v EUR/m2
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd  [EUR/m2],
kde: VHmj -jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m2
kpd -je koeficient polohovej diferenciicie, vypocita sa podl'a vztahu
kpd= ks* kv* kd* kp* ki* kz * kr
kde:
ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,0)
kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,80-2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kz - koeficient povySujucich faktorov (1,00-3,00)
kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 -0,99)

Klasifikacia obce — ndzov alebo tidaj podl'a poctu obyvatel'ov

VHM] / eura/m2

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 tradov 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
Parcela Druh pozemku Vzorec S’polu Podiel Vymera
vymera
2587/1 zastavana plocha a nadvorie 371 371,00 1/1 371,00 m2
2587/2 zastavana plocha a nadvorie 84 84,00 1/1 84,00 m2
2587/3 zastavana plocha a nadvorie 31 31,00 1/1 31,00 m2
Spolu vymera ‘ | 486,00 m2
Obec: Michalovce
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
. " . obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej , ; S, ., . 1,30
situcie obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo
centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych
kv 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, ’
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestich s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient obchodneja  2.zmieSané izemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty) 1,40
priemyselnej polohy
koeficientk;echnickej 4.. v?l'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . S .
koeficient povySujiicich - poz‘?mky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 3,00
faktorov zohl'adnené vo zvySenej vychodiskovej hodnote,
kr
koeficient redukujucich - nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,30 *1,05 *1,00 * 1,40 * 1,50 * 3,00 * 1,00 8,5995
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 9,96 EUR/m2 * 8,5995 85,65 EUR/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 486,00 m2 * 85,65 EUR/m? 41 625,90 EUR

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VsSeobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 2587/1 31776,15
parcela ¢. 2587/2 7 194,60
parcela ¢. 2587/3 2 655,15
Spolu 41 625,90

Pri stanoveni VSH pozemku vychadzam:

1./ z lokality izemia - okresné mesto Michalovce - centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov / ks = 1,3/
2./ intenzita vyuzitia izemia - obytna zastavba stavbami rodinnych domov so Standardnym vybavenim / kv=
1,05/

3./ poloha v pesej dostupnosti do 5 min. zdstavky MHD - pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej
hromadnej dopravy / kd=1,0/

4./ obchodna poloha a byty /kp=1,4/

5./ pozemky s moznostou napojenia na verejny vodovod, elektrinu, plyn, kanalizaciu, teplovod, internet / ki=1,5/
6./ zo situacie na trhu s nehnutel'nostami pre krajské mesto Kosice, ktoré upravujem koeficientmi, podl'a
skutkového stavu (vid' tabulka).

kz=3,0- pozemKky s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu

kr=1 - nevyskytuje sa
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky: Znalcovi sa uklada:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
1/ zapisanych na LV €. 5762 vedenom Okresnym uradom Michalovce - Katastralny odbor, Okres: Michalovce,
Obec: Michalovce, Katastralne uzemie: Michalovce ako:

- rodinny dom sup. €. 2226, postaveny na parcele registra C-KN s parc. ¢. 2587/2

- hospodarska budova postavena na parc. ¢. 2587/3

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587 /1 zastavana plocha a nadvorie o vymere 371 m?

- parcela registra C-KN s parc. ¢. 2587/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 84 m?

- parcela registra C-KN s parc. €. 2587/3 zastavana plocha a naddvorie o vymere 31 m2
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢.213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004
- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych 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 vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni jej noviel s prihliadnutim na
trhové ceny rodinnych domov v danom ¢asovom obdobi v danej lokalite. Vzhladom na polohu a umiestnenie
nehnutelnosti, pristupnost, vyuZzitie a technicky stav, dopyt po nehnutel'nostiach takéhoto charakteru na trhu,
vSeobecna hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje v§eobecni hodnotu predmetného rodinného domu
ako celku v danom mieste a Case pri jeho poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

VSeobecna hodnota rodinného domu sip. ¢. 2226 vratane prisluSenstva a pozemkov s parc. ¢. 2587/1,
2587/2,2587/3 na ul. Pribinova ¢. 19, Okres: Michalovce, Obec: MICHALOVCE, k.u.: Michalovce, podl'a LV
€. 5762, stanovena metdédou polohovej diferenciacie je 147 000,- EUR ku diiu ohodnotenia.

Slovom: Jedenstostyridsat'sedemtisic EUR.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 105 805,09 EUR
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 41 625,90 EUR

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [EUR]
Stavby
Rodinny dom stp. ¢. 2226, na parc. €. 2587/2, Pribinova 19, Michalovce 88 364,72
Hospodarska budova na parc. ¢. 2587/3 9 414,55
Ploty
Plot od ulice 965,98
Plot od suseda 374,50
Spolu za Ploty 1340,48
Vonkajsie tpravy
Pripojka vody 210,03
Pripojka kanalizacie 81,09
Spevnené plochy z beténu 5166,44
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Odkvapovy a pristupovy chodnik 221,35

PredloZené schody 126,11

Rozostavana terasa 880,32
Spolu za Vonkajsie apravy 6 685,35
Spolu stavby 105 805,09
PozemKky

Podl'a LV €. 5762 - parc. €. 2587/1 (371 m2) 31776,15

Podl'a LV ¢. 5762 - parc. ¢. 2587 /2 (84 m2) 7 194,60

Podl'a LV €. 5762 - parc. ¢. 2587/3 (31 m?2) 2 655,15
Spolu pozemky (486,00 m2) 41 625,90
Spolu VSH 147 430,99
Zaokruhlena VSH spolu 147 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 147 000,00 EUR
Slovom: JedenstoStyridsat'sedemtisic EUR

4. MIMORIADNE RIZIKA

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

MoZné rizika:

1/ Pripadne rizika a tarchy s uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 5762 zo diia 03.07.2020, a su

uvedené v casti B ako poznamka a v ¢asti C- tarchy:

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 489/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 1432/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 1749/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 696/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 834/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 1097/2019

Poznamka:

P-402/2019 - Poznamenava sa Uznesenie Okresného sidu Michalovce 7C/23/2019 z.d.4.4.2019 o nariadeni
zabezpecovacieho opatrenia, ktorym sa zriad'uje zaloZné pravo na nehnutel'nosti: rodinny dom sup.¢.2226 na
parcele C KN ¢.2587/2, hospodarsku budovu bez stp.¢. na parcele C KN ¢.2587/3 a na parcely C KN ¢. 2587/1,
2587/2 a2587/3, ¢z-1455/19

Poznamka:

P-102/2020 - Poznamendava sa oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby ¢. DDHC
007/2020 z.d.13.02.2020 v prospech Dom Drazieb s.r.o., Podzamska 37, 920 01 Hlohovec, 1C0:45711933, Cz
416/20

CAST C: TARCHY

Zalozné pravo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova ul.5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916, ZZ1 k UZ
€.098/5010/16SU na pozemok CKN p.¢.2587/1,2587/2,2587/3 a stavby - hospodarska budova na pozemku CKN
p.¢.2587/3, rodinny dom ¢s.2226 na pozemku CKN p.&.2587/2,V 3219/16 z.d.22.03.2017 - Cz 703/17

ZaloZné pravo v prospech PaedDr. Jozef Sibal, rod. Sibal, nar. 20.05.1958, Siroka & 3, 071 01 Michalovce na
pozemok CKN p.¢. 2587/1, 2587/2, 2587 /3 a stavby - hospodarska budova bez sup. ¢isla na pozemku CKN p.c.
2587/3, rodinny dom ¢s. 2226 na pozemku CKN p.¢. 2587/2,V 487/2019 z.d. 26.02.2019, ¢.z. 544/19

7.1358/2019 - Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava 267EX 101/19-37 z.d.30.04.2019,
Ex.Urad Kosice, Jantarova 30, 040 01 KoSice, suid.ex. JUDr. Jan Sokol v prospech opravneného Judita
Stewnkové, nar.14.05.1971, bytom Humenné, Osloboditel'ov 5691/77, Cz 1033/19
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Pozri LV ¢. 5762 v prilohach znaleckého posudku!

3/Vzhladom na skutocnost, Ze byt nebol znalcovi spristupneny, ohodnotenie je vykonané z dostupnych
podkladov poskytnutych znalcovi zadavatel'om znaleckého posudku. Poskytnuty bol znalecky posudok ¢. 9/2015,
vypracoval Ing. Jan Calko pre ucely uzatvorenia zaloznej zmluvy v prospech banky. Zo znaleckého posudku ¢.
9/2015 je pouzity technicky stav a popis vnutorného vybavenia rodinného domu /RD/ a podorysy jednotlivych
podlazi RD. Exteriér - dostupné Casti, postidené na zaklade obhliadky diia 29.06.2020.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.

Dalsie rizika neboli zistené. V budtcnosti sa nepredpokladaji mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti.

V Kosiciach dna 04.07.2020 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec

IV. PRILOHY

1)(1xA4) Objednavka zo diia 02.06.2020, Sp.zn.: DDHC 007/2020

2)(1xA4) Vyzva na umoZznenie obhliadky nehnutelnosti za ticelom vypracovania znaleckého posudku zo dna
02.06.2020, Sp. zn.: Sp.zn.: DDHC 007/2020

3)(2xA4) Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 5762 vytvoreny cez Katastralny portal zo diia 03.07.2020
4)(1xA4) Kopia katastralnej mapy katastralneho tizemia Michalovce vytvorena cez katastralny portal zo dna
03.07.2020

5)(1xA4) Doklad o veku stavby - Cestné prehlasenie majitela nehnutelnosti - rok ukonéenia vystavby rok 1938
6)(2xA4) Pédorysy podlazi RD - 1.PP, 1.NP, 2.NP

7)(1xA4) Fotodokumentacia zo diia 29.06.2020

Spolu: 9 listov
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cislom 62/2020 znaleckého dennika za rok 2020

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