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I. UVOD

1. Uloha znalca : Stanovit véeobecnt hodnotu nehnutelnosti — zahradna chata sup. &. 1205 na parc. &. 1607/14,
prisluSenstvo k domu a pozemok parc. €. 1607/14, 1607/13, evidované na LV &. 1915 v katastrdlnom uzemi Kavecany,
obec Kavecdany, okres Kosice I.

2. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre prevod vlastnictva - drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany

(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 5.2.2025 (datum miestneho Setrenia)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 5.2.2025 (datum zistenia stavebnotechnického
stavu - datum miestneho Setrenia)

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) podklady dodané zadavatelom :

Znalecky posudok &. 20/2004 znalca Ing. Stefan Gubangik, Kosice

Kolaudaéné rozhodnutie - povolenie uZivat stavbu &. VaZP 2004/05091-003/PRE pravoplatné 26.10.2004 vydané
Mestkou ¢astou KoSice — Staré mesto.

Objednavka e-mailom.

Informativna képia z mapy vyhotovena Okresnym uradom KosSice dfia 3.2.2025

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1915 vyhotovené Okresnym uradom KoSice dna 3.2.2025

b) podklady ziskané znalcom :

- Zameranie stavby a porovnanie skutkového stavu pri obhliadke s predloZzenymi dokladmi.

- Informécie z realitnych portalov, www.upsvar.sk, www.nbs.sk, www.kosice.sk, www.uzemneplany.sk
- Fotodokumentacia nehnutelnosti.

- Archiv znalca

6. Pouzité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty, v platnom
zneni.

Priloha &. 1 nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) &. 205/2011 z 9.3.2011, ktorym sa ustanovuju
harmonizované podmienky uvadzania stavebnych vyrobkov na trh a ktorym sa zruSujesmernica Rady 89/106/EHS
(U.v.EU L88,4.4.2011).

Z&kon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Z&kon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vS§eobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a
o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR
SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (Katastralny zakon)

VyhladSka Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych
prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podfa pouzitého katalégu rozpoctovych
ukazovatelov).

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch — Ohodnocovanie nehnutelnosti, Miloslav llavsky — Mipress, Bratislava,
2012, ISBN 978-80-971021-0-4

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov :

a) Definicie pojmov
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Metéda polohovej diferenciacie stavieb vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde:TH — technicka hodnota stavieb na Urovni bez DPH,
ke — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na urovni s DPH)

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

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHpoz =M * (VHws *kep)  [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHws - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urgi
podla Klasifikacie obce - nazov alebo udaj podla po¢tu obyvatelov [€/m2]. Obce a lokality v okoli miest so zvySenym
zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat' jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80% z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Miniméalna jednotkova vychodiskova hodnota
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pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.
kep - koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podfa vztahu kpp=ks * kv * ka * ki * ki * kz * kr

kde:
ks - koeficient v8eobecnej situacie
Kv - koeficient intenzity vyuzitia
kp- koeficient dopravnych vztahov
ke- koeficient funkéného vyuZitia tzemia
ki- koeficient technickej infrastruktury pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
K: - koeficient redukujucich faktorov

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

= Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:
Vychodiskova hodnota sa stanovi podla zakladného vztahu
VH=M.RU . kcu . km [€],
kde
M — pocet mernych jednotiek.
Udava pocet mernych jednotiek hodnoteného objektu vypocitanych podla technickej normy, na ktorej zaklade bol
zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel.
RU - rozpoctovy ukazovatefl
Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného objektu z kataldégov
rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpodtového ukazovatela na mernu
jednotku hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom. Vyber
porovnatelného objektu (rozpoétového ukazovatela) sa vykona podla zatriedenia hodnoteného objektu do &iselnika
prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity katalég rozpoctovych ukazovatelov zostaveny. Hodnota
zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny v katalégoch uréenych
ministerstvom, moéze byt vytvorena cenovou kalkulaciou (ponukovym rozpoctom) alebo na zaklade nakladov na
obstaranie.
RU = (BZNZP + BNNZP “kzp) [€/m?]
BZNZP - Bodové hodnotenie znakov konstrukcii zavislych na zastavanej ploche podlazia
BNNZP - Bodové hodnotenie znakov konstrukcii nezavislych na zastavanej ploche podlazi, upravované koeficientom
zastavanej plochy podlazia
kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby  kzp = 80/ZP
Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou
zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané
vztahy vzhladom na pouzity katalég rozpoc¢tovych ukazovatelov.
Kcu — koeficient vyjadrujuci vyvoj cien
Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy
ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa ur€i pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych
prac a materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym turadom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre
odbor stavebnictvo ako celok. Koeficient cenovej Urovne je podla $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych
a znamych v ¢ase vyhotovenia posudku.
km — koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv
Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moznosti
zariadenia staveniska a pod.

= Technicky stav (TS)
Technicky stav stavby je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

= Opotrebenie stavby (O)
Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

= Vek stavby (V)
Vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost
kolaudagné rozhodnutie. V pripadoch, ked doSlo k uzivaniu stavby skér, vypoc€ita sa vek tak, Zze od roku, ku ktorému
sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatelne stavba za€ala uzivat. Ak nemozno vek stavby
takto zistit, po€ita sa podla iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, urci sa zdévodnenym odbornym odhadom.

=  Zakladna zivotnost’ stavby (ZZ)
Rozumie sa predpokladana zivotnost daného typu stavieb s ohladom na ich konstrukéno-materialové rieSenie a
zatriedenie do klasifikacie. Udava sa v rokoch.

= Zivotnost stavby (2)
Rozumie sa celkova predpokladana zivotnost stavby pri beznej udrzbe od jej vzniku az do upIného zaniku. Udava sa
v rokoch. Zivotnost stavby uréuje znalec s prihliadnutim na jej konstrukéno-materialové rieSenie, technicky stav, spdsob
a intenzitu uzivania a vykonavanu udrzbu.
Z=V+T [rok],
kde:
V - vek stavby [rok],
T - znalcom uréena zostatkova Zivotnost stavby od roku, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie [rok].

= Zostatkova zivotnost’ stavby (T)
Zostatkova Zivotnost stavby je predpokladana doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného zaniku
stavby.
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= Technicky stav (TS) sa vypo¢ita podla vzt'ahu:
TS =100 - O [%],
kde: O - opotrebenie stavby [%],
= Opotrebenie stavby sa vypocita linearnou metédou
\Y \Y
O0=--.100 = --—----- . 100 [%],
VA (V+T)
kde: O - opotrebenie stavby [%],
V - vek stavby [rok],
Z - predpokladana zivotnost stavby [rok],
T - predpokladana zostatkova Zivotnost stavby [rok].
= Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajiucu vyske
opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova hodnota alebo €asova cena.
= Vypocet technickej hodnoty sa vykona podla vzt'ahu:

[H = h‘x'll [€].
[[4A]

alebo

TH =VH - HO [€],

kde:

TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],
HO- hodnota vyjadrujuca opotrebenie stavby [€].
= Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky :
Urcenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov, vypocet koeficientu polohovej diferenciacie, stanovenie
jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemkov, vypocCet vSeobecnej hodnoty pozemkov, je vykonany v zmysle bodu
E.3.1.1 Casti E prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich predpisov a jej zmien, pre skupinu pozemkov na zastavanom uzemi obce.
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpPoz =M * (VHw *kep)  [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHws - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kpD - koeficient polohovej diferenciacie
kep - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podia vztahu:
I:‘;P:).—_ ks I‘:'L'.:\-a. L:;.."C-l.kz L:!". [_].
kde:
ks - koeficient vSeobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
ko - koeficient dopravnych vztahov
kr - koeficient funkéného vyuzitia Uzemia
ki - koeficient technickej infrastruktury pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich faktorov

- Ostatné definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov su popisané predovsetkym, ale nie len v prilohe €. 3 Vyhl.
MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a vyhl. €. 605/2008 Z.z. Min. spravodlivosti SR zo 4.
decembra 2008, a vyhl. €. 254/2010 Z.z. Min. spravodlivosti SR zo 18. maja 2010, ktorymi sa meni Vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. €. 46/2008 Z.z.
a Vyhl. €. 45/2009 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z., ktorou
sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timognikoch a prekladateloch a VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti €.
213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neziadané.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody :

Priloha €. 3 Vyhl. MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku a vyhl. & 605/2008 Z.z. Min.
spravodlivosti SR zo 4. decembra 2008, a vyhl. &. 254/2010 Z.z. Min. spravodlivosti SR zo 18. maja 2010, ktorymi sa
meni Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhl. &. 46/2008 Z.z. a Vyhl. €. 45/2009 Z.z., kiorou sa meni Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich predpisov a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
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Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu vSeobecnej

hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych

Statistickych Udajov vydanych SU SR. Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou

metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZzeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypoc€ita kapitalizaciou
buducich od&erpatelnych zdrojov po€as <&asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov po€as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

¢ Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory
sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSdeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory
sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb, podmienky vyberu a dévody

vyluéenia ostatnych metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty:

Primarne je na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti stavieb pouzita je metdda polohovej diferenciacie k datumu

obhliadky nehnutelnosti znalcom. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze

nehnutelnost' nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat” kombinaciu.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku pouzitelnych podkladov pre danu

lokalitu a typ stavby. V danom mieste a v blizkom okoli sa predavaju prevazne chaty a rodinné domy v okoli, z obdobnych

predajov nebola ziskana ziadna ponuka, iba ponuky realitnych kancelarii bez Specifikacii potrebnych na porovnavanie,
preto nebolo vykonané porovnanie.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov, podmienky vyberu a déovody

vyluéenia ostatnych metdéd stanovenia vSeobecnej hodnoty:

Priméarne je na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemkov pouzita metéda polohovej diferenciacie k datumu

obhliadky nehnutelnosti znalcom. Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze

v danom mieste a €ase nie je v predmetnej lokalite rozvinuty trh s najmom nehnutelnosti hodnoteného typu a teda nie je

k dispozicii dostatoény pocet relevantnych dokladov pre vyuzitie vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty. V

danom mieste a v blizkom okoli sa predavaju prevazne pozemky pre chaty a rodinné domy v okoli, z obdobnych predajov

nebola ziskana ziadna ponuka, iba ponuky realitnych kancelarii bez Specifikacii potrebnych na porovnavanie, preto nebolo
vykonané porovnanie.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikacia predmetu posudenia podl'a dokladu o vlastnictve:

Stavby a pozemky su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1915 kataster Kavecany, vlastnicke a

evidenéné udaje pozri v kopii listu vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.
A. Majetkovéa podstata:

Pozemky C KN mimo zastavaného Uzemia obce
parc. ¢. 1607/13 Zahrada o vymere 393 m?, pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej
osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleri a iné polnohospodarske plodiny
parc. ¢. 1607/14 Zastavané plochy a nadvoria o vymere 27 m?, pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova
oznacena supisnym cislom

Stavby:

- Zahradna chata sup. €. 1205 na parc. €. 1607/14
B. Vlastnici:

1. Varga Ladislav r. Varga, Ing. a Bernardina Vargova r. Kocibanova, Junacka 10, KoSice, PSC 040 01, SR, Datum

narodenia:25.08.1947, Datum narodenia:29.04.1949, BSM, podiel 1/1

Poznamky:

- Obmedzujuca: Uznesenie MS KoSice zo dria 06.12.2023, sp. zn. 320dK/199/2023 o vyhlaseni konkurzu na majetok

diznika, P-109/2024, ¢.z. 68/2024.

C. Tarchy: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, zameranie a fotodokumentacia vykonana dna 5.2.2025 za ucasti
vlastnika.

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

Nie je predlozena Ziadna projektova dokumentacia, iba dokumentacia z predlozeného znaleckého posudku. Stavba
zamerana znalcom v prilohe. Zavery znaleckého posudku su zavislé na presnosti a Uplnosti poskytnutych podkladov a
informacii, ktoré neboli predmetom osobitného overovania.
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e) Udaje katastra nehnutefnosti, najmid porovnanie suladu popisnych a geodetickych uUdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Zahradna chata, stavba zakreslena na informativnej képii z mapy, zakres na mape suhlasi so skuto¢nostou. Kolauda¢né
rozhodnutie je predlozené s vyznacenou pravoplatnostou. Stavbu je mozné jednoznacne identifikovat supisnym a
parcelnym Cislom. Ostatna pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom.

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

Z&hradna chata sup. €. 1205 na parc. €. 1607/14, kataster Kavec€any, okres KoSice |
Oplotenie

Terasa - altanok

Kanalizacia dazdova

Elektricka pripojka

Oporné mury

Oporna stena

Betdnové piliere

Vonkajsie schody

Podesta na schodisku

Zasobnik dazdovej vody

Sklenik

Pozemok - parc. €. 1607/13 a 1607/14, kataster Kave€any

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: Nie su.

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny plan verejne pristupny
(internetova stranka): zahradkarske lokality, Gzemny plan obce, na serveri www.kosice.sk.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Zahradna chata sup. €. 1205 na p. ¢. 1607/14, kataster Kave€any, okres Kosice |

Index koef. cenovej urovne, posledny znamy ku dfiu ohodnotenia je 3,831 pre odbor stavebnictvo ako celok, koef. uzem.
vplyvu 1,02 (obec KosSice). Zahradna chata je osadena na upravenom svahovitom teréne na parc. ¢. 1607/14, kataster
Kavecgany, obec Kavec€any, okres KoSice | — v rekreaCnej lokalite ,Vitalina". V danej lokalite je moznost napojenia len na
verejnu elektricku siet. Zahradna chata pévodna postavena v dneSnom hmotovom €leneni v roku 1992 v zmysle textacie
Eestného vyhlasenia z predloZzeného znaleckého posudku, mala €ast pristavby podzemného podlazia v roku 2005.

Chata je rieSena ako podpivni¢end s jednym nadzemnym podlazim a obytnym podkrovim. Suterénna ast chaty je z troch
stran zapustena vo svahu a tvori jednu samostatnu miestnost’ pristupnu z nadvoria. V roku 2005 bola pristavana predna
stena sueténu v Urovni pod terasou pri chate. Prizemie je pristupné vonkajsim schodi§tom v Urovni balkéna s napojenim
na terasu. Miestnost prizemia je ¢lenena na vstupnu predsien so schodistom do podkrovia, obytni miestnost a kuchynsku
Cast. Vnutorné Casti prizemia su uzatvarané dverami hladkymi. Podkrovie tvori jedna obytna miestnost so zvySenymi
atikovymi marmi a Stitovymi stenami. Zaklady betéonové monolitické s izolaciou proti vode a zemnej vihkosti. Obvodové
murivo nadzemnych podlazi je vytvorené zo stenovych Zelezobetdnovych prefabrikatov o hribke do 30cm, vzajomne
pozvaranych s tehlovou a betbnovou domurovkou. Vnutorna omietka Stukova hladena, vonkajsia striekany brizolit. Vnatorné
deliace prieCky z drevenych tenkostennych panelov opatrené drevenym obkladom z tzv. tatranského profilu. Strop nad
suterénom tvoria Zzelezobetonové stropné prefabrikaty, nad prizemim dreveny tramovy s rovnym podhladom. ZastreSenie
je sedlového tvaru, nosnu &ast tvori hambalkovy a vaznicovy krov bez stipikov s tepelnou izolaciou, podhlad z dreveného
obkladu. ZastreSenie zaroven prekryva balkén. Krytina je lepenkova ,kanadsky Sindel”, oplechovanie strechy vratane
dazdovych zlabov a zvodov, ako aj parapetov je z pozinkovaného plechu. Schody z prizemia do podkrovia tvori drevené
schodiste bez podstupnic. Podlaha na prizemi cementovy poter, pred krbom keramicka dlazba, v podkrovi drevena foSnova,
v suteréne bez podlahy. Okna su drevené zdvojené, s drevenymi okenicami, v suteréne jedno nové plastové okno s
termosklom. Chata je napojena a motoricky, v podkrovi svetelny elektricky prad. Chata ma otvorny kozub. V kuchyni je
kuchynska linka na baze dreva s plechovym smaltovanym drezom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 8 Chaty pre individualnu rekreaciu
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zaciatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ‘ ZP [m?] | kzp
1. PP 1992 5,567*5,05-1,2*1,5 26,33
1. PP - pristavba 2005 0,9*4,07 3,66
Spolu 1. PP 29,99 80/29,99=2,668
1.NP 1992 5,67*5,05-1,2*1,2-0,1*1,75 27,02 80/27,02=2,961
1. Podkrovie 1992 5,67*5,05-1,2%1,2-0,1*1,75 27,02 80/27,02=2,961
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom katalogu.
Bod Polozka | 1.PP | 1.NP | 1.PK

1 Osadenie do terénu

1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1100 - -
2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 545 - -
4 Murivo

4.2.b murované z inych materialov v skladobnej hriabke do 30 cm 530 530 530
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieCovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) - 165 -
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 315 315 315
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované, keramické 1040 - -

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové - 760 760
8 Krovy

8.4 hambalkové a véznicové sustavy bez stipikov - 455 -

10 Krytiny strechy na krove
10.6.c lepenkové lepenkovy Sindel - 955 -

12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (zlaby, zvody, kominy, prieniky, snehové

P - 55 -
zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony a pod.)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 20 20

14. Fasadne omietky
14.3 Skrabany brizolit 120 240 120
15 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

15.8 makké drevo bez podstupnic - 205 -
16 Dvere

16.3 hladké pIné alebo zasklené 140 140 -
17 Okna

17.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim - 250 250

17.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 - -

19 Okenice a vonkajsie rolety
19.1 drevené - - 90
21 Podlahy miestnosti

21.8 palubovky, dosky, xylolit - - 195
21.9 cementovy poter 65 65 -
23 Elektroinstalacia ( vratane rozvadzacov)
23.1 svetelna, motoricka (min. dizka 5 m) 250 @ 250 -
23.2 svetelna - - 185
Spolu | 4655 | 4405 | 2465

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
29 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zzumpy alebo septika

29.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) - 25 -
32 Vybavenie kuchyne

32.6 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30 -
36 Vnutorné obklady

36.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15 -
37 Balkén
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37.1 vymery nad 5 m? (1 ks) - 125 -
38 Kozub
38.1 s otvorenym ohniskom (1 ks) - 375 -
Spolu ‘ - | 570 | -
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (4655 + 0 * 2,668)/30,1260 154,52
1. NP (4405 + 570 * 2,961)/30,1260 202,24
1. Podkrovie (2465 + 0 * 2,961)/30,1260 81,82

TECHNICKY STAV
Stavba dokonéena v roku 1992, skolaudovand v roku 2004, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu

stavby. Stavba je po stavebno-technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani
havarijné poruchy konstrukénych prvkov. Vypoc&et opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym

odhadom.

Podlazie Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] Zlrokl | O[%] | TS[%]
1. PP 1992 33 47 80 41,25 58,75
1. PP - pristavba 2005 20 47 67 29,85 70,15
1. NP 1992 33 47 80 41,25 58,75
1. Podkrovie 1992 33 47 80 41,25 58,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1992
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

1. PP - pristavba z roku 2005
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

1. NP z roku 1992
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

1. Podkrovie z roku 1992
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

154,52 €/m?*26,33 m?*3,831*1,02
58,75% z 15 898,20

154,52 €/m?*3,66 m?*3,831*1,02
70,15% z 2 209,93

202,24 €/m?*27,02 m?*3,831*1,02
58,75% z 21 353,29

81,82 €/m?*27,02 m?*3,831*1,02
58,75% z 8 638,87

15 898,20
9 340,19

2 209,93
1550,27

21 353,29
12 545,06

8 638,87
5075,34

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota [€] ‘

Spolu

Podlazie Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 18 108,13 10 890,46
1. nadzemné podlazie 21 353,29 12 545,06
1. podkrovné podlazie 8 638,87 5075,34
48 100,29 28 510,86

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie

Predmetom ohodnotenia je oplotenie vybudované v roku 1992. Plot je zo strojového pletiva na ocelové stipiky v beténovych
bodovych zakladoch. Zivotnost je odhadom v zmysle pouzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. €. | Popis Pocet MJ Body / MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo s’flpikov ocelovych, betdnovych alebo 40 41m 170 5.64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
z0 s_trOJoveho pletiva na ocelové alebo beténové 64.66m? 380 12,61 €/m
stlpiky
5. Plotové vratka:
b) kgvové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 17,39+11,56+11,46 = 40,41 m
Pohladova plocha vyplne: 40,41*1,6 = 64,66 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,831
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
Stavba dokoncena v roku 1992, vek stavby zodpovedd stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Oplotenie 1992 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (40,41m * 5,64 €/m + 64,66m?2 * 12,61 €/m? + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,831 * 1,02 4 581,27
Technicka hodnota 34,00 % z 4 581,27 € 1 557,63

2.2.2 Terasa - altanok

Terasa je vybudovana vedla stavby chaty je komunikaéne napojena a v urovni prizemia na balkon. Konstrukcia terasy
pozostava z ocelovych | profilov ulozenych na oporné steny a zakladové piliere. Podlaha terasy je drevena fo$nova.
ZastreSenie sedlovou strechou z drevenych tramov s podbitim OSB doskami a krytinou z asfaltového $indla. Zivotnost je
odhadom v zmysle pouzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: Altanok

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konétr., strecha, Ciast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,6*2,6 = 6,76 m?2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,831

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$truk&nych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[% | TS[%]

Terasa - altanok 1992 33 27 60 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,76 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,831 * 1,02 2735,85
Technicka hodnota 45,00 % z 2 735,85 € 1231,13

2.2.3 Kanalizacia dazd'ova
Predmetom ohodnotenia je kanalizadna pripojka do zasobnika vody zo strechy chaty, potrubie plastové. Zivotnost je

9



Znalecky posudok - znalecky ukon ¢. 32/2025

Strana ¢. 10z 30

odhadom v zmysle pouzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizagné pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

530/30,1260 = 17,59 €/bm
5,2 bm

kcu = 3,831

km =1,02

TECHNICKY STAV

Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$truk&nych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov ‘ Zaciatok uzivania |

Vrokl | TIrok] Z [rok] o%l | TS[%]

Kanalizacia dazdova 1992

33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,2 bm * 17,59 €/bm * 3,831 * 1,02 357,42
Technicka hodnota 58,75 % z 357,42 € 209,98

2.2.4 Elektricka pripojka

Predmetom ohodnotenia je elektricka podzemna pripojka z verejného rozvodu pred chatou, druh kabla je odhadovany
vzhladom na ¢as vybudovania stavby. Zivotnost je odhadom v zmysle pouzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na
60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.k) kablova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet kablov:

480/30,1260 = 15,93 €/bm
1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navysSe: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Stavba dokoncena v roku 2004, vek stavby zodpovedd stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Elektricka pripojka 2004 21 39 60 35,00 65,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,831 * 1,02 497,99
Technicka hodnota 65,00 % z 497,99 € 323,69

2.2.5 Oporné mury OP1 (OP1/1+OP 1/2+OP 1/3)

Oporny mur OP 1 zahrfiuje oporny mur OP 1/1 napojeny na objekt chaty na severovychodnej strane, OP 1/2 - nachadzajuci
sa za Celnym oplotenim nad brankou, OP 1/3 - nachadzajuci sa za &elnym oplotenim pod brankou. Ich poloha je zrejma zo
situaéného nakresu v prilohe znaleckého posudku. Ich konstrukéna charakteristika je rovnaka, zelezobetonové Zelezni¢né

10
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podvaly s beténovym vencovym ukonéenim. Zivotnost je odhadom v zmysle pouZitej metodiky a stavebnotechnického stavu
na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 815 4 Oporné mury

Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.5. Zelezobetonové - prefabrikované

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1850/30,1260 = 61,41 €/ m3 OP

Poéet mernych jednotiek: ((1,4+1,25)/2*3,65+(0,05+1,25)/2*5,9+(0,05+0,75)/2*6,6)*0,25 = 2,83 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,831

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$truk&nych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T [rok] Z [rok] ol | TS[%]

Oporné mury OP1
(OP1/1+OP 1/2+OP 1/3) 1992 33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

2,83 m3 OP * 61,41 €/m3 OP * 3,831 * 1,02
58,75 % 2 679,11 €

679,11
398,98

2.2.6 Oporné mury OP2, OP3. OP4

Oporné mury OP 2, OP 3, OP 4 tvoria opornu stenu pozemku. Konstrukcia opornych murov je vytvorena na juhovychodnej
hranici ZO ZelezniCnych podvalov uloZenych na betonové zakladové patky, vo vrchnej Casti su oporné mury ukoncené
beténovym vencom. Zivotnost je odhadom v zmysle pouZitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.5. Zelezobetdnové - prefabrikované

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1850/30,1260 = 61,41 €/m3 OP

Poéet mernych jednotiek: ((0,6+0,9)/2*9,5+1,15*29,99+(0,75+1,15)/2*7,99)*0,3 = 14,76 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,831

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Stavba dokoncena v roku 1992, vek stavby zodpovedd stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov |zatiatok uzivania| V[rok] | TI[rok] Z [rok] o[% | TS[%]
Oporné mury OP2, OP3. OP4 1992 33 47 80 41,25 58,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14,76 m3 OP * 61,41 €/m3 OP * 3,831 * 1,02 3 541,91
Technicka hodnota 58,75 % z 3 541,91 € 2 080,87

2.2.7 Oporné mury OP5, OP6, OP7

Oporné mury OP 5 a OP 6 vytvaraju vyrovnavanie jednotlivych €asti pozemku oporny mar OP 6 vytvara severozapadnu
stenu pri zasobniku vody. Konstrukéne vytvorené ZO Zelezobeténovych prefabrikatov, a su ktoré su ulozené na beténové
zakladové patky. Ich poloha a rozmery st zrejme zo situacie priloZenej v prilohe znaleckého posudku. Zivotnost je odhadom
v zmysle pouzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 50 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 815 4 Oporné mary

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.5. Zelezobeténové - prefabrikované

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1850/30,1260 = 61,41 €/ m3 OP

Pocet mernych jednotiek: (17,6+6,9)*0,3*0,15+2,6*2*0,15 = 1,88 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov |zatiatok uzivania| V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Oporné mury OP5, OP6, OP7 1992 33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,88 m® OP * 61,41 €/m3 OP * 3,831 * 1,02 451,14
Technicka hodnota 58,75 % z 451,14 € 265,04

2.2.8 Oporny mur OP8

Oporny mur OP 8 vytvara vyrovnavanie Casti pozemku severovychodne od sklenika a napaja sa vonkajsie schodiste, na
konstruk&ne je vytvoreny z monolitického Zelezobetdnu, spojeny s betonovym zakladom. Zivotnost je odhadom v zmysle
pouzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 4,8*0,3*0,6+4,8*0,35*0,6 = 1,87 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$truk&nych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | Of[% | TS[%]

Oporny mur OP8 1992 33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,87 m® OP * 51,62 €/m3 OP * 3,831 * 1,02 377,20
Technicka hodnota 58,75 % z 377,20 € 221,61

2.2.9 Oporna stena OP9

Oporny mur OP 9 tvori Ciasto€ne nosnu stenu pre vonkajsie schodiste, terasu a zaroven deliacu stenu pri zasobniku
dazdovej vody. Konstrukéne je to zelezobetdnovy prefabrikovany panel ulozeny na beténové patky. Zivotnost je odhadom
v zmysle pouzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 815 4 Oporné mury
Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.5. Zelezobet6nové - prefabrikované

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1850/30,1260 = 61,41 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,7%0,3*2 = 1,62 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
Stavba dokoncena v roku 1992, vek stavby zodpovedd stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov | Zatiatok uzivania | Vrok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Oporna stena OP9 1992 33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,62 m® OP * 61,41 €/m3 OP * 3,831 * 1,02 388,75
Technicka hodnota 58,75 % z 388,75 € 228,39

2.2.10 Beténové piliere

Piliere Zelezobetonové monolitické, vybudované dva pod ocefovou konstrukciou terasy a jreden pod severovychodnym
rohom balkénovej konStrukcie terasy. Zivotnost je odhadom v zmysle pouZzitej metodiky a stavebnotechnického stavu na
80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 0,3*0,2*(1,5+1)+0,3*0,3*(0,5+1)*2 = 0,42 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,831

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Betdnové piliere 1992 33 47 80 41,25 58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 0,42 m3 OP * 51,62 €/m3 OP * 3,831 * 1,02 84,72
Technicka hodnota 58,75 % z 84,72 € 49,77

2.2.11 Vonkajsie schody

Schody vyrovnavaju vyskovy rozdiel terénu pri chate a prizemia chaty, tvorené ako Zelezobetdnova monoliticka doska
s povrchmi zatrenymi cementovym poterom. Zivotnost' je odhadom v zmysle pouzitej metodiky a stavebnotechnického
stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.7. Na Zelezobetonovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stupfia

Pocet mernych jednotiek: 2*6*0,9 = 10,8 bm stupria
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

kcu = 3,831
km = 1,02

Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
konsStruk&nych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov

‘ Zaciatok uzivania |

V[rok] |

T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Vonkajsie schody

1992

33

47

80

41,25

58,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,8 bm stupnia * 18,09 €/bm stupna * 3,831 * 1,02 763,44
Technicka hodnota 58,75 % z 763,44 € 448,52

2.2.12 Podesta na schodisku

Zelezobeténova monoliticka doska s povrchom zatrenym cementovym poterom. Zivotnost je odhadom v zmysle pouZitej
metodiky a stavebnotechnického stavu na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

1,2*1,15=1,38 m? ZP
kcu = 3,831

260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV

Stavba dokoncena v roku 1992, vek stavby zodpovedd stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
konsStruk&nych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Podesta na schodisku 1992 33 47 80 41,25 58,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,38 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,831 * 1,02 46,54
Technicka hodnota 58,75 % z 46,54 € 27,34

2.2.13 Zasobnik dazd'ovej vody

Laminatovy zasobnik valcovitého tvaru na uskladnenie dazdovej vody o obsahu 5,5 m3, uloZeny pod terasou, Ciasto¢ne
zapusteny v zemi. Zivotnost je odhadom v zmysle pouZitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.8. Vodojemy a nadrze na vodu (JKSO 814 2)
Polozka: 1.8.a) Vnutorného obsahu do 500 m3

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek: 5,5 mé OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,831
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

4560/30,1260 = 151,36 €/m3 OP
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TECHNICKY STAV
Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov | Zatiatok uzivania | Vrok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Zasobnik dazdovej vody 1992 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,5 m3 OP * 151,36 €/m3 OP * 3,831 * 1,02 3 253,02
Technicka hodnota 34,00 % z 3 253,02 € 1 106,03

2.2.14 Sklenik

Jednoducha skeletova konstzrukcia z ocelovych profilov so zasklenim a pasovymi beténovymi zakladmi Zivotnost je
odhadom v zmysle pouZitej metodiky a stavebnotechnického stavu na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: Sklenik

Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 29. Sklenik

Bod: 29.1. Z ocelovych profilov so zasklenim a zakladmi, prip. podmurovkou
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1950/30,1260 = 64,73 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 3,2*3,1=9,92 m?2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 3,831

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,02

TECHNICKY STAV
Stavba dokoncéena v roku 1992, vek stavby zodpoveda stavebnotechnickému vyhotoveniu stavby. Stavba je po stavebno-
technickej stranke primerany svojmu veku a nevykazuje znaky nadmerného opotrebenia ani havarijné poruchy
kons$trukénych prvkov. Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom.
Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | Of[% | TS[%]

Sklenik 1992 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,92 m? ZP * 64,73 €/m2 ZP * 3,831 * 1,02 2 509,17
Technicka hodnota 34,00 % z 2 509,17 € 853,12

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov |Vychodiskova hodnota [€]| Technicka hodnota [€]
ﬁaaczztiar;?fgz:zss&z;églz% na parc. €. 1607/14, kataster 48 100,29 28 510,86
Oplotenie 4 581,27 1 557,63
Vonkajsie upravy

Terasa - altanok 2 735,85 1231,13
Kanalizacia dazdova 357,42 209,98
Elektricka pripojka 497,99 323,69
Oporné mury OP1 (OP1/1+0OP 1/2+0P 1/3) 679,11 398,98
Oporné mury OP2, OP3. OP4 3 541,91 2 080,87
Oporné mury OP5, OP6, OP7 451,14 265,04
Oporny mur OP8 377,20 221,61
Oporna stena OP9 388,75 228,39
Betonové piliere 84,72 49,77
VonkajSie schody 763,44 448,52
Podesta na schodisku 46,54 27,34
Zasobnik dazdovej vody 3 253,02 1106,03
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Sklenik 2 509,17 853,12
Celkom za Vonkajsie tpravy 15 686,26 7 444,47
Celkom: | 68 367,82 37 512,96

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v katastrdlnom Uzemi Kave€any v zriadenej zahradkarskej lokalite ,Vitalina®
mimo zastavaného Uzemia obce, v zéne uréenej Uzemnym planom vyhradenej pre zahradky, v susedstve zahradné chaty
so zahradami, les. Nehnutelnost pristupna z miestnej nespevnenej komunikacie v majetku zahradkarskeho zvazu. Vyborna
obdianska vybavenostou prinaleziaca mestu Kosice, nehnutelnost v okrajovej mestskej ¢asti Kave¢any. Dopravné spojenie
s centrom mesta KoSice (centrum cca 7 km) je primestskou autobusovou hromadnou dopravou, zastavka autobusu MHD
vo vzdialenosti cca 350 m. V okoli nie su konfliktné skupiny oséb. Pozemok je mozné napojit' len na elektricku siet. Pozemok
je svahovity.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Zahradna chata skolaudovany. Svojim dispozi¢nym rieSenim, velkostou podlahovej plochy a zastavanej plochy, velkostou
okolitétho pozemku je uréeny na prechodné ubytovanie v zahrade zriadenej zahradkarskej lokality. Iné vyuzitie v danej
lokalite je mozné vylugit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutelnost’ou :

Lokalita sa nenachadza v Ziadnom ochrannom pasme, nie je v chranenej krajinnej oblasti, stavebna uzavera nie je
vyhlasena. Bez vyskytu rusivo pésobiaceho objektu, alebo priemyselného zariadenia v priamom kontakte. Maly hluk a
prach od lokalnej dopravy pri dome. Bez znameho ekologického zatazenia pozemku. Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo
v§eobecnom zaujme. Iné obmedzenia nezistené. V okoli sa nenachadzaju konflikiné skupiny. Pri obhliadke neboli na vyzvu
znalca predlozené majitelom Ziadne iné tarchy a vecné bremena. VSetky zname rizika v ¢ase obhliadky su zohladnené v
doporucenej vSeobecnej hodnote.

3.1 STAVBY )
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v sulade s ,Metodikou vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti

a stavieb®, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného Utvaru, polohu, typ hodnotenych nehnutelnosti a dopyt

po nehnutelnostiach v predmetnej lokalite, je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo

vySke 0,7, ktory v danom pripade vystihuje pomer medzi technickou hodnotou hodnoteného bytu a dosahovanymi
riemernymi v§eobecnymi (trhovymi) hodnotami porovnatelnych bytov v danom mieste a ase.

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,400
I1l. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,385
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Poznamka: Zdoévodnenie znalca v dalSom texte ako skratka ZZ.

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kppi WALiE] Vys'ef' 2%
\ Kepi*vi
Trh s nehnutelnost’ami
1 dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe M. 0,700 13 9,10

ZZ - dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce

samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od suvislej

2 zastavby obce je vacsia ako 500 m V. 0,070 30 2,10
ZZ - samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od
suvislej zastavby obce je vacsia ako 500 m

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 1,400 8 11,20
ZZ - nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti . 2,100 7 14,70
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objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
ZZ - objekty pre rekreaciu
PrisluSenstvo nehnutelnosti
prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce vplyv na cenu
nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako
5 20% Il 1,400 6 8,40
ZZ - prisluSenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce vplyv na
cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi
ako 20%
Typ nehnutelnosti
velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s
6 d\’/orom’, pre.dzéh.rvadkou,. zvélhrgdou a dalSim zazemim, s I 2,100 10 21,00
vybornym dispoziénym rieSenim.
ZZ - samostatne stojaca chata v zahrade, s dvorom,
predzahradkou, zahradou a dal$im zdzemim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponu’ka praocovnych moznosti v mieste, N 2.100 9 18,90
nezamestnanost do 5 %
ZZ - nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 mala hustota obyvatelstva l. 2,100 6 12,60
ZZ - mala hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
9 ¢iastoéne nevhodna M. 0,700 5 3,50
ZZ - orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto€ne vhodna a
Ciasto€ne nevhodna
Konfiguracia terénu
10 juzny svah o sklone 5% - 25% 1. 1,400 6 8,40
ZZ - svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
1 ?Iektrlcka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Va 0,385 7 270
Zumpy
ZZ — len elektricka pripojka
Doprava v okoli nehnutelnosti
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko,
12 |odna doprava a pod. I 2,100 7 14,70
ZZ - Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko
Obcianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
13 krajsky grad, ;‘.ud, banka, danqu u’rad, vysoka skolgl, ) 2.100 10 21,00
nemochnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
ZZ - krajsky urad, sud, banka, danovy urad, vysoka $kola,
nemochnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 0,700 8 5,60
ZZ - les vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
15 bez akeho'kolvvek pqskodenla ovzdusia, vodnych tokov, bez ) 2.100 9 18,90
nadmernej hlu¢nosti
ZZ - bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov,
bez nadmernej hluénosti
Moznosti zmeny v zastavbe - tzemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
16 bez zmeny IIl. 0,700 8 5,60
ZZ - bez zmeny
Moznosti dalSieho rozSirenia
17 rezerva plochy pre dalsiu vystavbu aZ trojnasobok sucasnej V. 0,385 7 2,70
zastavby
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ZZ - rezerva plochy pre dalSiu vystavbu az trojnasobok
suCasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18 nehnutelnosti bez vynosu V. 0,070 4 0,28
ZZ - nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 priemerna nehnutefnost 1. 0,700 20 14,00
ZZ - priemerna nehnutelnost
Spolu | | | 180 195,37
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 195,37/ 180 1,085
V8eobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 37 512,96 € * 1,085 40 701,56 €

3.2 POZEMKY ,
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky zastavané domom a prislusenstvom k domu. Zdévodnenie jednotlivych faktorov polohovej diferenciacie a ich

hodnotenie je v nasledujicom texte, vid tiez bod I.3.

Parcela Druh pozemku : SEOL 2 Spoluvla_stnlcky Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
1607/13 zahrada 393,00 1M 393,00
1607/14 zastavana plocha a nadvorie 27,00 1M 27,00
Spolu 420,00
vymera
Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHw = 26,56 €/m?
Poznamka: Zdévodnenie znalca v d’'alSom texte ako skratka ZZ.
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
K 1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci uréeného platnou
. S . Uzemnoplanovacou dokumentaciou
koeficient vSeobecnej . A . . P . . 0,80
Yo ZZ - mimo zastavaného Uzemia obci ur€eného platnou uzemnoplanovacou
situacie L
dokumentaciou
1. - zahradkové osady,
- chatové osady,
kv - hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov,
koeficient intenzity vyuzitia - Sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo 0,70
socialne vylu€enymi skupinami obyvatelstva
ZZ - zahradkové osady
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 77 - pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
vztahov dopravy
ke 3. plochy obytnych a rekreac¢nych Uzemi (obytna alebo rekreaéna poloha)
koeficient funkéného L 1,30
vyuZitia uzemia ZZ - rekreatna poloha
ki 1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba
koeficient technickej ~ ha jeden druh verejnej siete) 1,00
infrastruktiry pozemku = ZZ - elektricka pripojka
K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené
- Zo v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povysujucich . B s . 2,70
ZZ - pozemKky s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
faktorov , . e - . .
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich ) 1,00
faktorov ZZ - nevyskytuje sa
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,70 * 1,00 * 1,30 * 1,00 * 2,70 * 1,00 1,9656
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 26,56 €/m?2 * 1,9656 52,21 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1607/13 393,00 m2* 52,21 €/m2*1/1 20 518,53
parcela ¢. 1607/14 27,00 m2* 52,21 €/m2* 11 1 409,67
Spolu | | 21 928,20

Ill. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovit' vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti — zahradna chata sup. ¢. 1205 na parc. &. 1607/14,
prislusenstvo k chate a pozemok parc. ¢. 1607/14, 1607/13, evidované na LV ¢. 1915 v katastralnom uzemi Kavecany,
okres Kosice |, k datumu 5.2.2025.

VSeobecna hodnota bola stanovena podla vyhlaSky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov. Zavery znaleckého posudku su zavislé na presnosti a Uplnosti poskytnutych podkladov a informéacii,
ktoré neboli predmetom osobitného overovania. VSeobecna hodnota bola stanovena metddou polohovej diferenciacie,
pricom dosiahnuté vysledky objektivne vystihuju vSeobecnu hodnotu predmetu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase pri jeho
pripadnom predaji v beznom obchodnom styku.

Stanovena vSeobecna hodnota podla dostupnych informacii z realitného trhu zodpoveda dosahovanym v§eobecnym
cenam v danom mieste a ¢ase k datumu 5.2.2025.

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Zahradna chata sup. €. 1205 na parc. €. 1607/14, kataster Kavecany, okres Kosice | 30 934,28
Oplotenie 1 690,03
Vonkajsie upravy
Terasa - altanok 1 335,78
Kanalizacia dazdova 227,83
Elektrick& pripojka 351,20
Oporné mury OP1 (OP1/1+OP 1/2+0P 1/3) 432,89
Oporné mury OP2, OP3. OP4 2 257,74
Oporné mury OP5, OP6, OP7 287,57
Oporny mur OP8 240,45
Oporna stena OP9 247,80
Betdnové piliere 54,00
Vonkajsie schody 486,64
Podesta na schodisku 29,66
Zasobnik dazdovej vody 1 200,04
Sklenik 925,64
Spolu za Vonkajsie upravy 8 077,25
Spolu stavby 40 701,56
Pozemky
Pozemok - parc. ¢. 1607/13 (393 m?) 20 518,53
Pozemok - parc. ¢. 1607/14 (27 m?) 1 409,67
Spolu pozemky (420,00 m?) 21 928,20
Vseobecna hodnota celkom 62 629,76
Vseobecna hodnota zaokruhlene 62 600,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiatdvatisicsest’sto Eur

V Kosiciach, dna 13.3.2025 Ing. Jozef Murin, znalec
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IV. PRILOHY

1, objednavka

2, vypis z listu vlastnictva ¢. 1915

3, informativna kopia z mapy

4, Cestné vyhlasenie o veku stavby

5, kolaudagné rozhodnutie - povolenie uZivat stavbu &. VaZP 2004/05091-003/PRE pravoplatné 26.10.2004 vydané
Mestkou ¢astou KoSice — Staré mesto.

6, situacia a podorysna schéma vyhotovenia podlazi chaty

7, fotodokumentacia

M G ma || Jozef Murin <murin.znalec@gmail.com=>

Varga Ladislav - objednavka znaleckého posudku

1 sprava

baulovici@baulovic.sk <baulovic@baulovic_sk= 31. januara 2025 o 14:58
Komu: Jozef Murin <murin.znalec@@gmail.com=

Dobry den,
prosim o vypracovanie znaleckeho posudku na stanovenie vieobecnaj hodnoty pre acely vykonu dobrovolne] drazby.

Prikladam dopinenie sipisu majetku s nagou odhadovanou cenou, ktora véak nie je zavazna. Slizila iba ako
orientagna cdhadom spravou.

Potvrdzujem termin obhliadky 5.2.2025 o 14:00 hod na mieste samom.
Stretnutie pred obhliadkou bude na parkovisku pri zastavke k vyhliadkove| vedi,
Kontakt na viastnika: Ing. Ladislav Varga, 0903 606 435

S pozdravom

aulovic
%auhﬂéwﬁ Bodovia

e BT L RASCPTRSS AN A

JUDr. Tomas Baulovié
AWWT_- E!’ﬂl’!m

Kupeckého 4, 040 01 Kodice

+421 008 362 468
baulovic@baulovic.sk
'n' www.baulovic.sk
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Odstipenia od amluvy o sabezoefcvaccm oevcde préva, ToI0UBSEO0E z QLB .EQ0DE - ZAESLA

[oznamka,
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koveirae v madetok dlindka, FoLO0RA2024, ©.w. EGS2OE4
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Inwe Gda’
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_
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.l o [y .
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ki, B M25053
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Spravne

Poplatky »q Platené

MEWE UGk go

Clereanyg urad
Hokica
kgloateding odbor
Profoviske

Kotastrainy odbor

fimer | Kat Gzsmie
Kodice KOSICE = KAVECANY Kavesany
Cinio wokozky Wekiorowd mape 1 Me=rgEY 1000
K1-2025%/685 Ot N

KOPIA KATASTRALNEJ MA

no parcelu; 160714

L

PN
;Lh(?\ I'.I'

Wyrialaadl

Do
03.02.2025

Menc

Ing, Kalajowd Vaeronika

&

Fadiatka a
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CESTNE VYHLASENIE

At T

Fll:ldpfsar_}'ii} P

parodeny (8] s —————.

byrom v Rodiclach na ul,
!

whlasujem na svoju = R

Porvrdzujem, e som bol{z) poueny(d) o westnych ndsledkoch, keord by ma postihli v pripade nespriwmes-

i méjho vwhidsenia podlz § 39 ods. 3, ik, £ T1/1867 £b,

V Koticiach, diia

1/
F ¥231¢6

OF &isla

Okresny trad Kofice I sprivnost pedpisu na temto festnom vyhldsenl powrdauje.

WV Eollciach, 0 e O,

Lfislo overovania

Sprdvay poplatok: - wymerany na miklade zik. & 143/ 1905 Z. z.
- oslobodeny podla § 4 ods, 2 24k 145/1995 . 2.
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nsloe

Mestska ¢ast® KoSice - Staré Mesto
Hviezdoslavova €. 7, 040 34 KoSice

E— & VaZP 2004/05091-003/PRE
Kosice diia, 25.10. 2004
e ,}-.-,5-1__ e |'~'Iv.':u
taln sa '.'\'cl.- LarelnsTm
. EE ;‘9 F
M_r__f_;_“:.,;:,; f‘lf""f;é,fw;r KOLAUDACNE ROZHODNUTIE

Ing. Ladislav Varga a man#. Bernardina, bytom ul. Jundcka &. 10, Kodice podali
diia 15. 10. 2004 névrh na vydanie kolaudaéného rozhodnutia na stavbu " Zahradna chata "
na pozemku parc. & 1607/14 kat, tiz. Kofice-Kavefany, lokal. Vitalina I. v KoSiciach, na
ktori bolo Obvodnym narodnym vyborom - odborom vystavby, UPaA vydané stavebné
povolenie pod & Vyst./337/89-Mi »o dia 21. 3. 1989,

Mestskd  cast’ Kodice - Staré Mesto, oddelenie vystavby a Zivotného prostredia ako
prislusny  stavebny  drad [ stupfia v zmysle  §117 ods. 1 zdk. & 50/76 Zb. o tzemnom
planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov  /d'alej stavebny zikon / v
spojent s ust. § 49 ods, 1 pism. "a " Statitu mesta KoSice postudila predloZeny ndvrh a po
wykonani kolaudadného konania podla § 82 ods. 1 stavebného zdkona

povoluje

wiivanic stavby: " Zihradnd chata " na pozemku parc. &. 1607/14 kat. iz, Kofice-Kavefany
lokal, Vitalina 1. v Kodiciach.

Pre u#ivanie stavby Mestska cast’” Kodice — Staré Mesto, odbor vystavby a Zivotného
prostredia stanovuje podl'a § 82 ods. 3. stav. zikona v zneni jeho noviel tieto podmienky :

1.Pocas uZzivama stavby dodrzat’ a zabezpetit' podmienky zaujmov starostlivosti

o Zivone prostredie, bezpecnost’ a ochranu vdravia I'udi, poZiamu bezpeénost’ a prislusné platné
STH.

Pri miestnom zistovani v kolandaénom konani neholi na stavbe z:i,shané.
braniace nadnemu ufivaniu stavhy, 1
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2 i

Odivodnenie

Ing. Ladislav Varga a manz. Bernardina, bytom ul. Junicka & 10, Kodice pndah
da 15. 10. 2004 nivrh na vydanie kolaudacncho rozhodnutia na stavbu " Zahradna chata " 5
na pozemku parc. & 1607/14 kat. Gz. KoSice-Kavetany, lokal. Vitalina 1. v Kosiciach, mL.‘:;lr
ktord belo Obvodnym nirodnym vyborom - odborom vystavby, UPaA vydané stxvabné J_
povolenie pod & Vist./S57/89-Mi zo dita 21. 3. 1989, TR % '.,1 Ffl::"‘.f"._‘_f'.'

K navrhu zo strany vlastnika stavby boli predloZené tieto doklady : gmmemdcf' pién .s_'
vypracovany GEOTEAM H.-Z, Lafflerova 2, Kodice, overeny spravou katastra Kodice Eiﬂlﬂr Hv
65/02 zo dita 1.7, 2002, sprava o odbornej prehliadke a skudke elekt. zariadenia- vychodziaz
oktahra 2004, potvrdenic o preskiaSani komina z 22. 9. 2004, kipia z kﬂt&stl‘élnﬂ] map}r, hst :~_: =
vlastnictva & 1915 zo dila 17, 9. 2004, s

Mestska cast’ Kofice - Staré Mesto po preskimani predloZeného ndvihu zaﬁala
kolaudaéné  konanie a stanovila (stne  jednanie spojené s miestnym Eﬁtruniiﬁ np‘t\
defi 25.10.2004. e

WV ramei konania bolo zistené, Ze stavba bola uskutofnend podla dokumen
overeng] v stavebnom konani aboli dodrzané podmienky uréené v stavebnom povoleni.

Uzivanim stavhy nchude ohrozeny Zivot a zdravie oséb ani Zivotné prostredie.
Tungdi drad v kolaudaénom  konani nezistil nedostatky resp. dévody, ktoré b:.r bréﬂ"
riadnemu a nerufenému ufivaniu stavby a preto rozhodol tak, ako je to uvedené vo
¢asti tohoto rozhodnutia.

Poulenie:

podat’ udwlame v lehate 15 dm odo dﬁa oznidmenia rozhodnutia na Mlmtny urad
Casti Kodice - Staré Mesto, Hvieedoslavova €.7, Kodice. !

1. Ing. Varga Ladislav, Jundcka ¢, 10, Kogice
2. Bernardina Vargovd, Junacka & 10, Kodice

ObdrZia: /]{y]
L

Na veqon;_i_e:_:
1. MU- MC -Kosice-Kavecany, Siroka 17/A, Kogice
2. Spriva kalastra Kodice jpracovisko Kodice 1., Juznd trieda 82,

26
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Podzemné podlazie

Pohlad na chatu z pristupovej cesty
b P G

Podhlad na chatu s altankom zo zéhrad .
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Podkrovie Schody do podkrovia

Fotodokumentacia — zahradna chata sup. €. 1205, s prisluSsenstvom kataster Kavecany,
vyhotovené 5.2.2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo€nikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby,
37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym €islom 912457.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 32/2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Podpis znalca
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