Znalec : Ing. Kovatova Dana, bytom Medveckého 2, 960 01 Zvolen, ev.c. 911 766,
tel. 0905 635 103

Zadavatel' : Slovenska agentira Zivotného prostredia, Tajovského 28, 975 90 Banska
Bysirica, (CO 00 626 031, DIC 2021125821

C.objednavky / datum : objednavka e-mailom dfa 14.10.2014 GB 1143338

{

JALECKY POSUDO!

Cislo tkonu 199/2014

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty domu s.¢. 1400 na parc.€. 431 s prisluSenstvom a pozemkom
parc.t.431, v k.0. Stredné Mesto, obec Kosice - Staré Mesto, okres KoSice . pre {icel prevodu
vlastnickeho prava.

Poéet listov (z toho priloh) : 35 (11)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3
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UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecntl hodnotu domu s.6. 1400 na parc.€. 431 s prisluSenstvom a pozemkom parc.C.431, v k.0,
Siredné Mesto, obec Kosice - Staré Mesto, okres Kosice |. .

2. Datum vyZiadania posudku:
14.10.2014 - objednavka e-mailom

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany {rozhodujiici pre zistenie stavebnotechnického
stavu):

29.10.2014 - datum obhliadky

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost' alebo stavba ohodnocuije:
29.10.2014 - datum obhliadky

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom ;
- Prehldsenie SAZP, Tajovského 28, 975 90 Banska Bystrica o veku nehnutelnosti zo dfia 20.10.2014
- Pasport budovy
- Pddorys 1.nadzemného podlazia
- Ustne informacie zastupcu zadavatela posudku na obhliadke (Mgr. Mikovic)

5.2 Ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva &.3174, k.0. Stredné Mesto, vydany UGKK SR -
vytvoreny cez katastralny portél dna 03.11.2014 .

- Informativna kopia z mapy, k.0. Stredné Mesto, vydand UGKK SR - vytvorena cez katastralny portal
dna 03.11.2014

- Obhliadka nehnutelnosti zo dha 29.10.2014

- Zakreslenie zamerania skutkového stavu nehnutelnosti

- Folodokumentacia obstarana znalcom dia 29.10.2014,

- Informativne ponuky z webovych realitnych serverov

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivasti Slovenskej republiky &. 402/2004 Z.z. o stanoveni vieobacne] hodnoty
v zneni vyhlasky €.605/2008 Zz. a vyhlasky ¢.254/2010 Zz

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literattira:

‘ Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektarych
zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a dopineni niektorych
zakanov v zneni vyhlasky &. 534/2008 Zz a vyhlasky &. 33/2009 Zz
STN 7340 55 - Vypolet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych chjekiov.
Zzkon &. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebriom poriadku, v znenl neskor&ich predpisov.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnost! a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny z&kon} v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlagka Statistického lradu Slovenskej republiky, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb —
€.323/2010
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, [SBN 80-7100-827-3
vSeobecné zavazné nariadenie mesta Prievidza o dani s nehnutelnostj - &. 133/2012

8. Osobitné poziadavky cobjednavatela:
nie s0
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8. Pravny (kon, na ktory sa ma doplnenie znaleckého posudku pouzit”
Prevod viastnictva

lI. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a)Vyber pouZzitej metody:

Priloha &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanovent vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky
€.605/2008 Z.z., vyhlaSky €.33/2009 Zz. avyhladky £.254/2010 Z.z. Pouzitd je metéda polohovej
diferencidcie aj metéda kombinovana, v zavere st spracovatelkou posudku zhodnotené obidve pouZité
metady.

Vseobecna hodnota {VSH)

VEeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSe] ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tiete mall dosiahnut' na trhu
v podmienkach volne] sdtaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budl konat' s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vysledna stanovena vieobecnd hodnota je na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky edhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnoten' stavbu nadobudnat’
formau vystavby v &ase chodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajGcu
vySke opotrebovania.

Stanovenie vvchodiskovef a fechnickef hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskove] a technicke] hodnoty stavieb je nevyhnutnou sticastou procesu ohaodnotenia, pri
ktorej su zistované objemoveé a technické parametre, technicky stav, miera dokonéenia a pod. Technicka
hodnota je nasledne vstupnou veliinou stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou polohove] diferenciacie,
pripadne vstupnou veli€inou stanovenia véeobecne] hodnoty kambinovanou metadou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na béze rozpoétovych ukazovatefov podrfa vzt'ahu:

VH=M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.kK.kM) [€],

kde

M - poéet mernych jednotiek, najéastej$ie m® obostavaného priestoru stavieb,
m dizky(inZinlerske siete), ap.

RU - rozpottovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoétovych nakladov na merni
jednotku porovnatefného objekiu uréena pre hlavnd stavbu ajej prisluSenstvo {pripojky
inZinierskych sieti, vonkajsle Gpravy, ploty a pod.), z kataldgov rozpoétovych ukazovatelov
uréenych ministerstvom — Metodiky vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnostl a stavieb
vydanej Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline {dalej len ,metodika USI"),

keu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom

ohodnotenia (29.10.204) a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpottovy ukazovatel
poravnatelnéhe objektu. Koeficienty sU uréené pomocou verejne publikovanych indexov
vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych Statistickym iradom
Slovenskej republiky po Jednotlivych &tvrirokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.
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K terminu ohodnotenia st pouZité koeficienty platné (daje k 3. Stvrtroku 2014 ako posledne
publikovany udaj,

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. U hodnotenych stavieb je tento vplyv
zohladfiovany osobitne, priamo pri vytvarani rozpottového ukazovatela , pripadne je rovry
1,0 pri technicke] infradtruktare,

Ko - koeficient vplyvu zastavane] plochy hodnotenej stavby. V zasade nie je pouZity pri
inZinierskych stavbach,

Kyp - koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi hodnotenej stavby. V zasade nie je pouzity
pri inZinierskych stavbach,

Kic - koeficient konstrukéno-materidlove] charakteristiky. U hodnotenych stavieb je tento vplyv
zohladfiovany osobitne, priamoe pri vytvérani rozpo&taového ukazovatela,

Kn - koeficient vyjadrujici zemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu
v danom mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota je vypoditana podfa vztahu:

TS
TH=~—VH
kde TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

Miera opotrebenia (O) stavieh je v znaleckom posudku stanovena linedrnou metddou.

Vek stavieb (V) je vypoCitany ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom boli
stavby postavene (blizsie odvodnenie pouZitych rokov je v porovnani technickej dokumentacie).

Zivotnost stavby (Z) je pri chodnoteni uvaZzovana ako celkova predpokladana Zivotnast' stavby v rokoch pri
beZnej] udrzbe od je] vzniku aZ do Oplného zaniku. Zivotnost stavby je ur@ena s pribliadnutim na
konstrukéno-materialové rieSenie, technicky stav, spdsob a intenzitu uzivania a vykonavan( udrZbu. PouZité
boli v praxi overené Zivotnosti stavieb.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

V znaleckei praxi sa pouZivajl metddy:
1.Metdda poraovnavania

2. Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
3.Metoda palohovej diferencidcie

Podla Géelu znaleckého posudku moZno pouiit’ aj viac metéd sGéasne, pridom v zavere je po zddvodnen!
uvedena len vseobecnda hodnota uréend vybratou metodou, ktora najvhodnejie vystihuje definiciu
vieobecnej hodnoty.

Metoda polohovej diferencidcie
Téalo metdda bola aplikovana na vietky stavby. Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

V8Hg = TH * kep [€],

kde: TH - technicka hodnota stavieb na Urovni bez DPH,
keo - koeficlent polchove] diferenciacie, ktory vyjadruje pomer
medzj technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou
{na Uravni s DPH)

Na urEenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre jednotlivé druhy nehnuteinosti (stavba, vonkajsie
Upravy) pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike US|, Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty
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priemerneha koeficientu predajnosti v nadvdznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia
ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii
(zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerné hodnota koeficientu polohovej diferenciacie
na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotenit nehnutelnost’,

Kombinovana metéda

Kombinovana metdda bola pouzitd. Vzhiadom na skutoénost, Ze hodnotend budova v ase obhliadky
nebola uzivana ateda nebola ani predmetom prenajmu, vynos z prendjmu objektu je stanoveny ako
pasivny, tzn. néjom, ktory by bolo mozné dosiahnut' pri beZnom uzivani a prenajiman( objektu. Pri stanoveni
pasivneho vynosu spracovatelka posudku vychédzala z dostupnych informacil na webovych realitnych
serverov — z pontk na prenajom priestorov v obdobnom type objektov.

Metdda porovnavania

Metoda porovnavania je zaloZena na principe priameho porovnédvania hodnotenej stavby s porovnatelnymi
stavbami. Na porovnanie je nevyhnutné ziskat stbor minimalne troch porovnatelnych stavieb resp.
pozemkov (realizovanych prevodov, pripadne ponlk). Pre hodnotené nehnutelnosti nebola pouZita
porovnavacia metoda zddvedu absencie relevantnych udajov v ponukéach realitnych kancelarii,
publikovanych na internetovych serveroch.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

V znaleckei praxi sa pouZivajlt metody;
1.Metdda porovnavania

2.Vynosova metdda {len pozemky schopné dosahovat vynos)
3.Metdda polohavej diferenciacie
Na hodnoteny pozemok bola aplikovana metoda polohovej diferenciacie podla zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VMHy, * kep) [€],

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHus - vychodiskova hodrota na 1 m? pozemku
Kpo - koeficient polohovej diferenciacie

Pouzilie ostatnych metdéd na stanovenie vieobecne] hodnoty pozemkov bolo vyluéené. Dosahovanie
vynosov pozemku je hypotetické (predmetom ohodnotenia Je vyluéne pozemok, ktory je v cefom rozsahu
zastavany stavbou). K aplikdcii metddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné podklady (informacie
o poravnatelnych pozemkoch), pretoZze v ponukach si prevazne volné stavebné pozemky a predmetom
ohodnotenia je pozemok zastavany stavbou.

b) Vlastnicke a evidenéné fdaje :

Vypis z listu viastnfctva & 3174, k.0. Stredné Mesto, zo dria 3.11.2014 :

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.¢.540 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 451 m?- nie je predmetom chodnotenia
parc.t.538 - zéhrady o vymere 829 m?- nie je predmetom ohodnotenia

parc.£.431 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 619 m®

Stavby

Dom mestiansky, Alzbetina 25 sip.€.611 na parc.€. 540

Dom siip.c.1400 na parc.€. 431 - nie je predmetom ohodnotenia

B. Vlastnik:

Slovenska republika - podiel 1/1

Slovenska agentura Zivotného prostredia, Tajovského 28, Banska Bystrica, spravca
C. Tarchy:

Bez zapisu,

Iné Gdaje:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 28.10.2014 za Géasti Mgr. Mikoviéa a p.
Uliasa (Slovenska agenttira Zivotného prostredia) a znalkyne.
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Zameranie vykonaneé dfia 29.10.2014 laserovym meracim pristrojom HILTI PD 35.
Fotodokumentacia vyhotovena dita 29.10.2014 digitalnym fotoaparatom CANON IXUS 70.

d} Technicka dokumentacia:

» Projektova dokumentacia nebola predlozena s vynimkou jedného pédorysu - 1.nadzemného
podlazia (format A4 bez rozpisky),

e skutocneé rozmery boli zamerané laserovym meracom a skutkovy stav je zakresleny v prilohe
znaleckého posudku,

= Udaje o veku stavby boli predlozené zadavatelom posudku - SAZP v Banskej Bystrici, podia ktorého
objekt pochadza priblizne z roku 1800,

e Usine Odaje boli poskytnuté zastupcom zadavatela posudku na obhliadke ( tieto udaje boli
konfrontované s materialovym a technickym rie$enim na tvare miesta),

» vek vonkajsich Uprav resp. dlzkové udaje vonkajsich Gprav, osadenych pod terénom, boli stanovene
na zaklade ustnych vyjadrenf zastupcu zadavatela posudku pri obhliadke - odhadom znalca.

e} Udaje katastra nehnutefnosti:
Na zaklade preskimania pravnej dekumentacie mozno konstatovat
= stavba domu je evidovand v katastri nehnutelnost! popisne aj geodeticky (v geodetickych
informaciach je objekt zakresleny v skutkovom tvare},
e druh stavby v katastri nehnutelnostl je 20 - ina budova, popis stavby je Dom,
o objekt v zmysle tdajov v katastri nehnutefnosti ako i v zmysle Gdajov zadavatela nema charakter
nehnutelnej kuitdrnej pamiatky,
¢ pozemok parc.C. 431, ktory je z vacSej Casti zastavany stavbou, je v Katastri nehnutelnosti
evidovany v pamiatkovej rezervacii v zastavanom (tzeml mesta, na ktorom je postavenad nebytova
budovy,
» sucasny spravca nadobudol nehnutelnost' do svojho Gétovného majetku v procese delimitacie,
e objekt s.C. 1400 je priamo pristupny z verejnej komunikacie (ulica Tajovského) - parc.&. 2533, ktora
je vedena na LV &. 10 527 - vlastnik Mesto Kosice).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si1 predmetom ohodnotenia:
Dom s.&. 1400 na parc.&. 431

Flot - parc.& 431

Vonkajsie Upravy na parc.¢. 431

Pozemok parc.€.431 v k.U. Stredné Mesto

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Dom mestiansky, Alzbetina 25 s.¢. 611 na parc.¢. 540 s prislusenstvom, pozemky parc.¢. 538, 540 v k.4.
Stredna Mesto.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Dom s.€. 1400 na parc.¢. 431

POPIS STAVBY

Jedna sa o objekt spravy a riadenia Slovenske] agentiry Zivotného
prostredia Banska Bystrica - pobocka KoSice, v zmysle evidencie
v katastri nehnuteinost! je evidovany ako Dom (ina budova), ktory
vzhladom na charakter priestorov a ich vyuZitie je klasifikovany ako
budova pre riadenie, spravu a administrativu.

Jedna sa o pdvodny pravdepodobne mestiansky dom, ktory bol podra
informacil zadavatefa posudku (vid' prilohova East posudku) uZivany
2 pribliZne od roku 1800. Objekt nema charakter narodnej kulttrnej
pamiatky, situovany je v centre krajského mesta Kosice v pamiatkove]
zone.
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Na zaklade Udajov pracovnikov Slovenskej agentiry Zivotného prostredia, ktori boli v zastpen! zadavatela
posudku pritomni na obhliadke, objekt v rokoch 1980 - 1995 presiel viacerymi Upravami - od krytiny krovu,
cez rekonStrukciu soclélnych priestorov, vybudovanie jednoduchého pristreSku jedného zo vstupov do
objektu z dvornej ¢asti, vybudovaniu nového vykurovania so zdrojom tepla aj teplej vody, Giastoénych Gprav
Sasti vndtornych priestorov.

Objekt ma dve podlazia : 1.podzemné podiazie (suterén), ktoré je osadené pod vadSou d&astou
1.nadzemného podlazia, 1.nadzemné podlaZie (prizemie). Povalovy priestor nie je stavebne upraveny.

Dispozitne riesSenie :

1.podzemné padiazie (suterén) : sklady, dva samostatné vstupy z dvornej asti — cez schatralé schody.
1.nadzemné podlazie (prizemie): chodby, socidline priestory (samostatné WC s predsienkami, v ktorych sd
osadené umyvad|a), denna miestnost, priestory kancelari, kuchynka pre zamestnancov, vstupné schody na
povalovy priestor.

Objekt ma rieSené pripojenie na verejné siete nasledovne : elekiricka pripojka, kanalizatna aj
vodovodna pripojka, plynova pripojka.

Konstrukéné a materidlové rie$enie objektu :

- zakladové konstrukcie - kamenné bez izolacie,

- 2vislé nosné konstrukcie - zmiedané murivo v previadajicom prevedeni z kamerfia, skladobnej
hritbky u obvodovych stien od 410 do 550 mm a vnitornych nosnych stien cca 450 mm, s deliacimi
konsirukciami murovanymi zo zmie$aného muriva,

- stropné konstrukcie - klenbové - v previadajlicej asti objektu,

- schodisko objekiu - v suteréne — hrubé kamenné bez naslapnej vrstvy, schatralé, do povalového
priestoru je pristup betonovym schodiskovym ramenom bez povrchovej Gpravy,

- krov objektu je dreveny sedlovy so stojatou stolicou, nad zadnym — dvornym trakiom je pultovy krov,

- krytina strechy je z pélene] kridly zroku 1995, v previadajicom preveden! s oplechovanim z
pozinkovaného plechu —r,1995,

- bleskozvod na objekte je osadeny ,

- klampiarske konstrukcie okien st z pozinkovaného plechu,

- vonkajsie Upravy povrchov - Stukové omietky z uliéne] strany s masivne zdobenymi Sambranami,
hladké omietky z dvornej strany (v &asti poskodené - popraskané),

- Upravy vnutornych povrchov - hladké vapenné omietky, vnitorné omietky v suteréne nie s0
vybudovane v prevladajlcej Casti priestorov (pri stanoveni koeficientu vybavenosti Je tato skutoénost'
zohladnena vo vyske koeficienta vybavenosti pre tento prvok),

- okna aobjektu st drevené dvajité s doskovym ostenim, okné v suteréne kovové jednoduche, vietky
okna z ulicnej strany sl opatrené vonkajsimi kovovymi mrezami, v éasti priestorov kancelaril s
Z interiérove] strany osadené zvislé Zal(zie,

- vnilorné dvere - prevazne ramové v drevenych zarubniach, vzadnom frakte v sociglnych
priestoroch hladkeé dvere, vstupné dvere z ulice - drevené maslvne dvere so svetlikom,

- podiahy v suteréne nie sU vybudované (iba udusanid zem), na prizem! v kancelaridgch v
prevladajicom PVC s kobercami, v jednej kancelérii keramicka dlazba, v chodbach av socialnych
priestoroch — keramick& dlazba. VSetky podlahy boli vybudované v 90-tych rokoch (cca
r.1985),prevedeni keramicka diazba,

- zariadovacie predmety st po vymene z roku 1985, v Standardnom prevedeni, jedno WC v zadnom
trakte je rozbité, rovnako ako jedno umyvadio, batérie pakové v Standardnom prevedeni. Socidlne
priestory su opatrené keramickym obkladom stien {r.1995),

- vykurovanie je centraine z plynového nastenného kotla, ktory je osadeny na 1.NP v zadnom trakte
objektu, ohrev vody je cez zasobnikovy elektricky ohrievaé, osadeny v socialnom priestore v zadnom
trakie objektu,

- v objekte nie je zabezpecovacie zariadenie, ani poZiarne hldsiée.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypotet Obstavany priestor [m’]

Zaklady ;
(5,185"5,410+6,57*6,165+188,765+141,453)*0,5 199,39
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Spodna stavba
6,165'6,6+155,532+100,4654)*2,55 756,55
Vrchna stavba
(5,1855,410+6,570%6,165+188,765+141,453)4,1 1 634,97
Zastresenie
5,1855,410°0,76+5,185"5,410"2,86/2+(16,89*11,38"3,25)/2+(11,85%6,1653,1 /2+(1"6,165: 948 97
“3,1)/6+(B6,56776,165*0,76)+188,765%0,6+141,453*0,6+141,453*3,25/2 : !
Obstavany priestor stavby celkom 3 539,881
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu
Rozpoétovy ukazovatel’ RU =2 802/ 30,1260 = 03,01 €m®
Koeficient konstrukcie: ki = 0,955 (z inych materidlov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
Podlazie |Cislo Vypoéet ZP ZP[m* |Repr. Vypodst vysky (h) h [m]
Podzemné 1 6,165"6,6+155,532+100,4654 296,68  Repr. 2,55 2,55
Nadzemng | 1 O180°3A410%8 8178 165+188.785 30877 Repr. 4,1 4,1

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

(296,69 + 398,77) / 2 = 347,73 m?
(296,60 * 2,55 + 398,77 * 4,1) / (296,69 + 308,77) = 3,44 m

kze = 0,92 + (24 / 347,73) = 0,9890
kye = 0,30 + (2,10 / 3,44) = 0,0105

oty | Jost, | DPreve | ol | poskods. [podelproku

[%] cp: stand. ks; cpi * ksi I:tas:l;a;?:ke]j [%] na d[?/::]onc.
Konétrukcie podla RU : _

1 Zaklady vrat. zemnych pric 800 | 100 800 | 1180 100 | 1160

b Zvislé konstrukeie 4700 010170 L opar 100 247

3 Stopy 9,00 120 | 1080 1585 100 1565

4 QZastreééﬁie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 10,15 100 : 10,15

5 Krytina strechy 2,00 100 | 2,00 280 | 100

5 . }([amp;arskekong; tm,kc,:ie.,..n.‘...‘ 100 : o '}0 0,7 0 o 1.02 B - 1,00

7 Upravy vnitorych povrchov 700 | 08 | 580 812 100 |

é “T{'Jpravy von[l;é}éflch pavrchov o 3,00 | 1,00 3,00 4,35 T

g” . vnugg memrammkeowady 200 0‘25 0'50 0‘?3 -

10 Schody 3,00 005 0,15 022 . 100

11 élﬁvere o 3,00 0,80 2,40 3,48 100
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Vra'ta

0,00

12 0,00 0,0D 0,00 100 0,00
13 | Okna 5,0b . 1,00 5H,(4]U : 7,25 : 100 ‘ 7,25
14 Powcﬁy podlah 300100 oo 435 i 100435
15 .......Wkurovame e 400 100 400.. . 5 ao S 100 530
15 . taektmmsta[ama eoo 100 : 500 370100 3,70
17 ZBlesImzvcd 1,00 | 1.00 1,00 1,45 ‘ 100 1.45
-j'émm;vnutgmy ngovod 300050 : ,1 50, : 213 . 100 213
19 Vnitorna kanallzac:é o 3,00 0.50 i 1 50. ; 2‘[8 - ‘100 : 2.18
o .‘Vnummy plynovud . ‘1 00.‘..... 0600 60. . '0 o | i B 087
21 Ohrev t8p|ej vody 2,00 0,05 0,10 0, 15m 100 0,15-
22 ;Vybaven:e kuchyn ¢,00 0.06“‘ | 0,00 ¢ 0,00 a 100 0,00
23 zHyglenlcke zanadenla a WC 3 OO' S 0,20 0.60 “.‘.0.8? : 95 0,83
24 gVytahy 1 00‘ | 0, 00 a DD 0,00 * 100 ) 0,00 7
e fostatné'm 500 WO 60 ..3 ao 522 e 100 i 5'22
- .”.Hgna[5|e konstmkme SO o ‘
26 Vybavenie kuchynky i - 020 02 100 | 029
Spolu 100,00 68,95 100,00 99,96
Rozastavanost’ stavhy: 99,96 %
Nedokonéenost’ stavby; 0,04 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 68,95/ 100 = 0,6895
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kou = 2,251
Koeficient vyjadrujtci izemny vplyv: km=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ky * kzp * Kvp * ki * ky [€/m?]

VH =93,01 €/m?®* 2,251 * 0,6895 * 0,9890 * 0,9105 * 0,955 * 1,10
VH = 136,5563 €/m°®

TECHNICKY STAV

Predpokladana Zivotnost objektu, po zohladneni vSetkych skutonosti zistenych pri obhliadke ako aj
stu¢asnemu stavu a veku objekiu, je stanovena odbornym odhadam na 350 rokov.
Opotrebenie stavby je stanovené analytickou metddou so zohladnenim okamzZitého technického stavu
jednotlivych prvkov na stavbe, rovnako so zohladnenim vymeny prislusnych prvkov potas ich existencie.
Vypocet opatrebenia je stanoveny analytickou metédou. Cenové podiely nedokonéenej/poskodensj stavby
boli prepoéitané k celku.

Cislo Nazov pgsir:?‘f% ] Opotrebenie [%]| cp0y/100

1 Zaklady vrat. zemnych prac 11 .80 61,14 7,09
b zvislé konstrukcie 247 | 6114 1,51
3 Stropy 1565 | 61,14 9,57
4 Zastresenie bez krytiny 10,15 61,14 6,21
5  Kytnastechy 2,90 3500 1,02
G §Klamplarske konstrukcle 7 1 02 35, ODN R 036
, ,Upravy vnummyc:h povmhov._. 3 12‘ . __..50 00 405
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8 Upravy vonkajsich povrchov 43 3500 1,52
9 Vnltorng keramucke obklady 0 ?3 35,00 | o 0 26
. .Schody S o 22‘ 75.00 - ..0 i
11 . .;Dvere e ””"--3.43”' . 65.00 2 25
12 ..Vrata s 000 , o,oo 0 0
13 ;Okna ..... 7, 25 65,00”. ” 4,71
ﬁ4 ipgvrchy pod;ah - __..435....... ‘50'00 . 2’18
;15 . éVykurl.).\;';;lnle KS,BO 35.00 - ”2.,03
16 . éElektromstalac:la 8,70 a 65,00 N H 5,66
17 Bleskozvod 1,45 30 0 05
18 . “;Vrlutorny Vodovcd 2,18 358,00 0,76
19 EVnutorna kanahzacna 2,15;" o 35,00 0,76
20 anutorny plynovnd 0,87 | .35,00 0,30
21 Ohrev teplej vody 015 | 2500 0,04
22 Vybaveme kuchyn | ”0.00 0.00 - 000
23 Hyglemcke zariadenia a WC 087 7 35,00 : 0,29
24 Vytahy 0,00 000 0,00
25 Ostatné 522 2500 1,31
e Vbavenis kucnynky 029 s 25',0(‘)”” e 007

Opotrebenie 52,65%

Technicky stav 47,35%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypoiet Hodnota [€]

Xgﬁgsgésnkévsiahvobinma 3530,88 m® * 136,5563 €/m® 483 392,92
Paskodenost -0,04 % 2 483 302,92 € -193,36
Vychodlskova hodnota T 483 189,56
Technicka hodnota 47,35 %z 483 19956€ 228 794,99

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot murovany - parc.c. 431

Plot v zadnej Casti pozemku dvora — pri dvornom trakte budovy je murovany, omietany, pravdepodobne bol
vybudovany podfa vyjadrenia zastupkyne zadévatela posudku pred viac ako 100 rokmi.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. . Popis Pocet MJ | Body/MJ | Rozpodtovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac: 4
- Z kamefia a betonu 25,10m 700 23,24 €/m
Spolu: f ] 23,24 €/m
3. éV}}pIﬁ plotu: |
{nL_er}lEiﬂ}? do hrdbky 30 cm z tehal alebo plotavych 45,18ng 040 31,20 €/m
varnic :
Dizka plotu: 71+18=2510m
Pohl'adova plocha vypine: 25,1%1,8 = 45,18 m®
Koeficient vyjadrujiel vyvoj cien: keu = 2,251
Koeficient vyjadrujitei tizemny vplyv: kn=1,10
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nizov Zatiatok uzivania |V [rok] T [rok] Z froki O [%] TS [%]
| lot murovany - pac.c. 1900 114 3% 150 . 76,00 24,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Viypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota  (25,10m * 23,24 €/m + 45,18m* * 31,20 €/m?) * 2,251 * 1,10 | 4 934,72
ITechnicka hodnota ?24,00 % z4934,72 € 1 1 184,33

2.2.2 Pripojka vody - parc.¢.431

Pripojka vady DN 40 z ocelového potrubla vedie od uliéného rozvodu z Tajovského ulice v odhadovanej
dizke. Vybudovana bola cca v roku 1970.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocefové potrubie

Polozka: 1.2.b} Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Kad KS: 2222 Miestne potrubneé rozvody vody

Rozpoétovy ukazovatel za mernt jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 2.5 bm

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keuy = 2,251

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: kym=1,10

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Pripojka vody - pare.&.431 1970 ; 44 11 : 55 ’ 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypoiet Hodnota [€]
\Vyehodiskova hodnota 2,5 bt * 59,75 €/bm * 2,251 * 1,10 369,87
Technicka hodnota 20,00 % z 369,87 € 73,97

2.2.3 Kanalizaéna pripojka - parc.¢. 431

Pripojka kanalizacie DN 150 z kameninového potrubia vedie od uliéného rozvodu z Tajovského ulice
v odhadovane] dizke. Vybudovana bola pravdepodobne v roku 1970.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizagné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoltovy ukazovatel za mernii jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,251

Koeficient vyjadrujaci dzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV

Vypoctet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rek] Z [rok] O [%] TS [%]
Kanalizatné pripojka -
barc.g. 431 1970 44 6 60 | 7333 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25 bm * 35,19 €bm * 2,251 * 1,10 217,83
Technicka hodnota 26,67 % 2 217,83 € 58,10

2.2.4 Plynova pripojka

Pripajka plynu DN 40 bola vybudované cca v roku 1980 (podfa udajov zadavatela posudku).
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripajka plynu DN 40 mm

Kod K52: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocéet mernych jednotiek: 2 bm

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: keu = 2,251

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km =1,10
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TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearncu metddou so stanovenim Zivotnost! cdbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plynova pripoika 1980 34 16 ‘ 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€}
\Vychodiskova hodnota 2 bm* 15,27 €bm™* 2,251 * 1,10 . 75,62
Technicka hodnota 32,00% 27562 € | 24,20

2.2.5 Elektricka pripojka - parc.c. 431

Pripojka elektricka je vedena zemou k hlavnej rozvodnej skrini. Predpoklad vybudovania - v roku 1970.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategodria: 7. Elektrické rozvody (JKSQO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.j) kablova pripojka zemna Al 4*16 mm*mm

Kéd KS: 2224 Miestne elektricke a telekomunika&né rozvody a vedenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernii jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm

Poéet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navy$e: 8,86 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 2,5bm

Koeficient vyjadrujacl vyvoj cien: key = 2,251

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw=1,10

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uzivania V [rok] T {rok] Z jrok] O [%] TS [%]

Elektricka pripojka - parc.&.
431

1970 44 6 50 . 8800 12,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,5 bm * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 2,251 * 1,10 91,43
Technickd hodnota 12,00 % 2 91,43 € 10,87]

2.2.6 Spevnené plochy - okapoveé chodniky

Jedna sa o spevnené plochy z heténovej dlazby, osadené ako okapové chodniky v dvornej éasti pozemku.
Vybudovane baoli pravdepodobne v r. 1995,
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: B. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrechom dlazdenym - betdnovym

Polozka: 8.3.f) Zamkova beténova dlazba - kladené do piesku

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpocttovy ukazovatel za merni jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 0,98%5,41+0,8%(5,41+6,6)+11,9*0,85 = 25,02 m? ZP
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kou = 2,251

Koeficient vyjadrujuci zemny vplyv: k=110

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti adbornym odhadom

Nazov Zagiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Spevnené plachy - : g ‘3
okapové chodniky 1995 19 31 E 50 38,00 62,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25,02 m? ZP * 14,61 €/m2 ZP * 2,251 * 1,10 905,12
Technicka hodnota 62,00 % z 905,12 € 561,17

2.2.7 PrestreSenie vstupu v dvornej ¢asti

jedna sa o jednoduché prestredenie pri jednych vstupnych dverach z dvornej Easti objektu. Prestregenie je
vybudované z lexanu — obldkovité, na ocelovej fahkej stlpikovej konstrukeii bez oplastenia.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 22. Pergola

Bod: 22.1. Ocel. alebo drev. stlpikova konétr. do bet, patiek s drev. rost. vypliou stropu
Koéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernti jednotku: 1870/30,1260 = 62,07 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 1,15%1,92+(1,92+1,08)/2*0,8 = 3,41 m? ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kou = 2,251

Koeficient vyjadrujaci dzemny vplyv: ky=1,10

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadciatok uzivania V [rok] T frok] Z [rok] O [%] TS [%]

PrestreSenie vstupu v
dvornej casti

1995 19 11 30 | 6333 36,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychadiskova hodnota 3,41 m? ZP * 62,07 €m2 ZP * 2,251 * 1,10 524,09
Technicka hodnota 536,67 % z 524,00 € : 192,18
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ

HODNOTY
Nazov W‘:h°d‘5k[%‘]’é hodnota | ... hnicka hadnota [€]
Dom s.&. 1400 na parc.¢. 431 483 199,56 228 794,99
Plot murovahy - parc.é. 431 - 7 - 4 93472 | ) 1 .1 84,33
Pri}ﬁbjka vddy— parc.:..é..431 - - 369;87; 73,97
.Kanaiiza{":né pripojka - parc.€. 431 7 - - 217,83 5810
Plynovs pripoika T 75‘6'2 o 2420
Elektricka pripojka - pé.rc.f:.”4.31 - j - 91,43 S 10,97
.S.pex;r.nené b]bchy— okapove chodniky S | 905,12 - .56"1,‘.17
Prestresenie vstupu v dvorne] Gast - 540 192,18
Celkom: 490 318,24 230 899,91

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Hodnotena budova s.é 1400 na parc.g.
431 nachédza v centralnej Casti mesta
KoSice, v pamiatkovej zone Tajovského
ulice. Objekt je situovany v uliéngj
zéstavbe, priamo pristupny z ulice
Tajovského (parc.c. 2533 - spevnengj
prijazdovej komunikacie). V mieste je
mozZnost’ napojenia na vietky inZinierske
: siete, hodnotena stavba ma napojenie na
¢ vBetky inZinierske siete. Objekt v Case
. ohodnotenia nebol uzivany (v minulosii
bol uzlvany ako administrativna budova -
sidic Slovenske] agentlury zivotného
prostredia, stym, Ze priestory suterénu
terajsi spravca objektu neuzival).

V mieste je kompletnda ohéianska
vybavenost krajského mesta (institucie
~ krajského mesta, banky, vietky stupne
1 Skolstva, sudy (okresny aj krajsky),
( kompletna obchodnd siet a sluzby,
nemocnica s poliklinikou). V blizkosti
nodnotene] stavieb je situovany mestsky
park, cela centralna zona mesta ma
charakter  pamiatkove  chraneného
uzemia, hodnoteny objekt nema Statut
narodnej kultirnej pamiatky.

V blizkej lokalite su situované staré pamiatkovo chranené stavby (niekdajsie mestianske domy), uzivané
spravidla ako sidla firiem, reStauracie a kaviarne, obchodné prevadzky ap. .

V mieste je moznost' vyuzitia MHD, Zelezniénej a autabusovej dopravy ako aj leteckej dopravy.

Miera nezamestnanosti v meste Kosice v poslednych obdobiach ma do 15 %, zastavané ako i okolité
pozemky sU pomerne rovinate.

2.Analyza vyuzitia nehnutelnosti ;
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2.Analyza vyuzitia nehnutefnosti :

Hodnotena stavba bola v poslednom obdobi uzivana v previdadajicom prevedeni pre administrativu,
Vzhladom na dispozi€né riesenie objektu je tento mozné uzivat' aj ako sidlo firmy, po stavebnych Upravach
pripadne ako obchodné a redtauracné prevadzky ap.

3.Analyza rizik, spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti :

Predmetna nehnutelnost je pristupna priamo z prijazdovej komunikacie, na nehnutelnosti v zmysle Udajov
na liste vlastnictva neviaznu tarchy ani iné obmedzenia nakladania s nehnutelnostou, t.j. rizikd, spojené s
uzivanim nehnutelnosti nie si zrejmé.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY

Vypocet koeficientu polohove] diferenciacie je vykonany v silade s ,Metodikou vypoltu véeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb®, vydanej US| ZU v Ziline. Vzhiadom na velkost sidelného Gtvaru, polohu, typ
hodnetenych nehnutelnosti a dopyt po nehnutelnostiach v predmetnej lokalite, je vo vypoéte uvazovane
s priemernym koeficientom polohove] diferenciacie vo vyske 0,55 (v danom pripade objektivne vystihuje
pomer medzi technickou hodnotou hodnotenych stavieb a dosahovanymi priemernymi vSecbecnyml
(trhovymi) hodnotami porovnatelnych stavieb v danom mieste a &ase).

VypoCet vSeobecnej hodnoty je vykonany metddou polchove] diferenciacie s pouzitim modelu vypoctu
koeficientu polochovej diferenciacie podla Metodiky vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
v ktorom su vahy faktorov bez vplyvu na viecbecn( hodnotu, uvaZované v hodnote 0,00.

UrEenie koeficientov polohovej difsrenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda III tneda + 200 % = (0 550 + 1 100) ! 1,650
lltneda - Arltmetlcky priemeri a ]II tnedy - j 1 '[00”7
ill. trieda _Prlememy koeficient ’ 0 550 ”
!V tneda fAritmeticky priemer V, a [l]. triedy _ 0,303
V meda . ._h:m. S =(0‘550 _0'495) VU 0055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kem Vi?a Vﬁ::f:?k
1 ETrh s nehnutelnost'ami :
T dopyt v poravnani s ponukou je v rovnovahe . . 0,550 13 7,15
2 " Poloha nehnutelnosti v danej obci - vet'ah k centru obce | - 7
obchodné centra hlavné ulice a vybrang sidliska { I 1,650 a0 48 50
3 HWSucasny techmcky stav nehnutei‘nostl S
et Vyzaduje —— e ;|1 - 0550 . - . . : “a0
4l B mlsrevladajuca zastavba v okoli nehnutel’nostl e :
objekt'y adrg-unlstrativnEJ. obmanskej vybavenostl a sluzieh, 1. 1100 7 770
bez zazemia ! ‘ ; !
5 Pris]usenstvo nehnutel'nosti :
hez dopadu na cenu nehnute[‘nostl o III ” 0,550 o 6 o 3,30
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& Typ nehnutelnostl
admlnlsiralivna budova v uhcne; zastavbe : M1, 0,550 10 5 5,50

7 Pracovne ITIOZI'IDSI:I obyvatel'stva miera nezamestnanostl _ | '

ohmedzene pracovne moznostl v mleste nezamestnanost‘
doi5% :

8 §Skladba obyvate!'stva v mieste stavby ‘
" bez vplyvu l. 1,650 0 0,00

9 ;Orlentacla nehnutei‘nosta k svetovym stranam

IR 0,550 9 ; 4,85

bezvplyvu oom. 0550 | 0 0,00
10 §Kcmflgurac|a terenu 3

rovinaty pozemok l. 1,650 6 9,90

11 gPripravenost' inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elekiricka pripojka, vadovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefon, spolotna anténa

1. 1,100 ° 7 7,70

12 Doprava v oko][ nehnutel’nostl

zelezn:ca autobus mlestna doprava tax1sluzba ietlsko L 1,650 7 11,55

13 Obc vybav (urady sko] ,zdrav, obchody,sluzby,ku[tura}

krajsky urad sud banka danovy urad vysoka Skola,

nemaocnica, divadlo, kompletna siet obchodovagiggqeb . ‘H_"‘I’SSO 10 jZ 18,50

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

mestska rezervama (pammtkova zona) park I . 1,650 8 13,20

15 éKvahta znvot prostr \' bezprostrednom okoll stavby

bezny hluk a praSnost od dopravy Il. 1,100 g
16 Moznost; zmeny v zastavbe uzem rozvol vplyv na nehnut ; :
 bezzmeny oW o055 0 8 | 4,40

17 fMoznostl dalsieho rozsmanla

]
Fladna moznost rozéirenia ' © V. i 0,085 7 ; 0,39

18 jDosahovame vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnost! len Eiastotne vyuzitelné na prendjom IV, ,303 ‘ 4 1,21

19 ENazor znalca i
priememna nehnutelnost T . 0,550 5 20 11,00
Spolu 169 168,25

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypoc&et Hodnota

Koeficient polohove] diferencidcie kep = 168,25/ 169 0,994
Vieobecna hodnota VSMs = TH * kpp = 230 899,91 € * 0,996 229 976,31 €
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3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena na dobu Gzitkovosti 15 rokov, s néslednym predajom. Urokava miera bola
odhadnuté na baze vnatornej vynosovosti pre tento typ objektov na Grovni 5,19 % (i+r+d), z toho zékladna
urokova miera pre hlavné refinanéné operacie, pubiikovana NBS k rozhodnému datumu bola vo vyske 0,05
% a miera rizika bola stanovena na 4,00 %. Daflové zataZenie je stanovené na zéklade vzlahu:

dz = ((i+r)*(100/(100-23))- (i+r) = 1,14 %, pricom pre daf z primu bola dosadena aktuélna sadzba dane
z prijmu pre pravnické osoby (22 %).

Zadavatel posudku (spravca nehnutelnosti) tito v minulosti prevadzkoval sam, cobjekt nebol anie je
predmetom prenajmu. Kombinovana metaoda stanovenia véeobecne] hodnoty nehnutelnosti bola stanovena
ako kontrolna metdda k metdde polohovej diferencidcie, pri¢om pre vynosovll hodnotu stavby bol pouzity
pasivny vynos (tzv. odhadované najomné v danej lckalite). Ponuky na prenajom administrativnych priestorov
boli Cerpané z webovych realitnych serverov (informativne — vid prilohy znaleckého posudku). na zaklade
analyze ponlk na prendjom obdobného typu priestorov mozno konétatovat, Ze ceny sa pohybujd v intervale
od 6,50 do B,00 €/m¥mesiac (bez DPFH) v zavislosti od typu a velkosti ponlkaného priestoru, Analyzované
ponuky na prenajom priestorov boli objektivizované spracovateikou posudku so zretefom na vybavenost
priestorov, dlzku inzercie ako | celkové rieSenie hodnotenych a porovnavanych priestorov. Pre stanovenie
uZitkovej plochy priestorov pre prendjom boli uvaZované iba administrativne priestory a kuchynka, socidlne
priestory a komunikaéné priestory do plochy, ktord by podliehala prenajmu neboli zahrnuté s prihliadnutim
na skutonost, Ze tieto priestory spravidla st vyuZivané viacerymi subjektmi v rezime najomného vzt'ahu.
Najomne zmluvy spravidla byvaju uzatvorené bez nakladov na energie, upratovanie, bez nakladov na odvoz
smeti, vodne a stoéné. Tieto naklady si ndjomca spravidla hradi vo vlastnej rézii, resp. sa spolupodiela na
tychto nakladoch.

Hruby vynos

Nazov V§poget M.J PozetMJ | MJ [N&jomné [E/MJiroK] Na"’g,’:g}flp"'”
Suterén 238°0,7 ‘ 166,60 m? 10,00 1666,00
Prizemie 235 235,00 m? 90,00 21 150,00
Hruby vynos spolu: 22 816,00

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nézov Vypocet Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 15% z 22 816,00, 3422,40

Hruby vynos stavby: 22 816,00 - 3 422,40 = 19 393,60 €/rok
Naklady

Dan zo stavieb je uvazovana v zmysle véeobecneho zavdzného nariadenia mesta KoSice €.132/2013 o dani
z nehnuteflnosti (pre stavby komeréného charakteru 5,50 €/m? zastavanej plochy prizemia so zvy&enim 0,16
€/m? pre kazde dalsie podlaZie). Naklady, spojene s poistenim nehnutelnostl boli stanovené priamym
zadan/m — vo vy3ke 3 promile z vychodiskovej hodnoty na Grovni s DPH. Naklady na (idrzbu boli stanovené
odhadom vo vySke 1 % z vychodiskove] hodnoty na drovni s DPH. Naklady, spojené s vedenim najomnej
agendy boli stanovené odhadom z hrubého vynosu stavieb (2 %).

Nazov vynaloZzeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]

Prevadzkové naklady

dafi z nehnutelnosli 55,5*398,77+0,16*296,69 2 240,71
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Naklady na tdrzbu

Odhad nakladov na udrzbu 1,50 % z (490 318,24 * 1,2) 8 825,73
Spravne naklady

Poistné 0,03 % z (489031824 * 1,2) 176,51
Naklady spolu: 11 242,95
Odhad straty

Odhadavana strata — z nevyuZitého najomného v pripade vypovedania najomnej zmluvy a nasledného
obsadenia objektu je stanovena na 15 %. Odhad straty na najomnom vychédza z histérie obsadenosti
objektov v danej lokalite ako i z pontk na prenajom obdobného typu stavieb.

Nazov Vypodet Spoiu [€/rok]
Odhad straty 15% z 19 383,60 : 2908,04

Odcerpatelny zdroj

'[‘g,:‘:g] vinos  stavbyly:yiady [€/rok] Odhad straty [€/rok] Odgerpatelny zdroj [€/rok]
19 393,60 10 454,16 2 909,04 | 6030,40

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 157,

Zakladna arokova sadzba ECB: i =0,05 %/rok

Miera rizika: r=4.00 %/rok

Zat'aZzenie dafiou z prijmu: d=1,14 %/rok

Urokova miera: u=0,05+4,00+1,14 = 5,19 %/rok
Kapitalizatny Grokomer: k=5,19/100 =0,0519

Likvidacna hodnota

Néazov Vypodet Spolu [€]
VSH metddou poloh.difer. 1229 978,31
Likvidacné naklady:

provizia RK 2,00 % z 229 976,31 € 4 589,53
Likvidaéna hodnota: 225 376,78

Vynosova hodnota
A+k"-1 L Ht
(1+k)M ek (1+k)N

Hv=0Z"~

(1+0,0519)15 -1 , _225376,78
(1+0,0519)15*0,0519 (1 +0,0519)15

HV =5241,61 "

HV =53 714,08 + 105 509,69 = 159 223,77 €
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3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonana podla zésad uvedenych v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. Vahy
jednotlivych hodndt si uréené s ohladom na rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou
v pomere HV: TH = 11:1 ~ metodickym principom USI Ziiina, ktory podla nazoru spracovatetky ma
objektivnejsi charakter v porovnani s Naegeliho principom.

Tento pomer plne respektuje stav na trhu s nehnutefnostami tohto typu v danom mieste a Gase so zretelom
na typ nehnutelnosti a ich vyuZitefnost formou prengjmu.

Technicka hodnota stavieb (TH): 230 899,91 €

Vynosova hodnota {HV): 159 223,77 €
Ur&enie vah podla USI:
Rozdiel:
_|TH-Hvp _[.230 899,91 - 150 223,77, _
R= I—HV 100 = f 159 223 77 100 = 4502%
Vaha technicke] hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=55

VSeobecna hodnota vypoéitana kombinovanou metédou:

= a*Hv+b*TH
VSHe= S

<, _ (55*15022377) +(1*230 899,91) _
VBH, = 55+ =170 250,87 €

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypodtu vEecbecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie + 228 976,31
Kombinovana metoda . 170 250,87

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie, ktora podra
nazoru spracovatelky posudku objektivnejdie vyjadruje moznost' predaja hodnotenej nehnutelnosti v danom
mieste a Case.

Aka vhodna metoda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metada polohovej diferenciacie

V&H stavieb = 229 976,31 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemok je situovany v zastavanom Gzemi centrdinej Casti krajského mesta Ko$ice, v pamiatkovej zdne
mesta. V mieste je moZnost' napojenia na vietky inZinierske siete, pozemok je pomerne rovinaty, pristupny
z verejnej spevnene] komunikacie (Tajovského ulica)

Spelu

" - F
vymera [mzl Podiel [Vymera [m“]

Parcela Druh pozemku Vzorec

431 zastavana plocha a nadvarie | 619 619,00 1 619,00
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Obhec: Kosice
Vychodiskova hodnota: _ VHu, = 26,56 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnatenie Hodnota
koeficientu koeficientu

ks :

koeilcient vieobecnie] 9. najlepsie miesta pre obchod v mestéch nad 100 000 obyvatelov 1,95
ky f - 2 ,

koeficent inlenziy vyuzitia > 20MIMSIFAIIG Budowy so Siandardnym wbavenim me

kp

koeficient dopravnych 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov 1,05

vzfahov

l(p

koeficient obchodneja [1. obhechodna poloha 1,95
priemyselnej polohy |
ke !

koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vaESia ako v bode 3) 1,50
_infrastrukitry pozemku 1 :

kz
koeficient povy5ujucich  nie je uplatneny 1,00
faklorovu
kr :
koeficient redukujdcich  nie je uplatneny 1,00
faktorov |

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypodéet Hodnota
— * * * * * +*
Koeficient polahove] diferenciacie Ao 185711871,0971.857 1,807 1,00 6,887
Jednotkova hodnota pozemku %VSHMJ = VHw * kep = 26,56 €/m* * 6,8873 | 182,93 €/m]

'Vieobecna hodnota pozemku %VSHPDZ =M *VEHw = 619,00 m* * 182,93 €/m2; 113 233,67 €
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lll. ZAVER

Ulohou znaleckého posudku bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty domu s.¢. 1400 na parc.é. 431 s
prisluenstvom a pozemkom pare.&.431, v k.0. Stredné Mesto, obec Kosice - Staré Mesto, okres Kosice ..
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti bola pouzitd metdda polochovej diferenciacie v zmysle
vyhlaSky €.492/2004 Zz v zneni neskorSich predpisov. Kombinovand metéda na stanovenie vdeobecne]
hodnoty bola stanovena ako alternativha metdda, pricom bol pouZity pasivny vynos objektu.

Porovnavacia metoda stanovenia vSeobecne] hodnoty je vylutena z dévodu nedostatku relevantnych
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.,

Stanovena vSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie je znaleckym odhadom hodnoty, za ktorll
by bolo mozné realizovat' predmetni nehnutefnost' na trhu s nehnutelnostami v beznom obchodnom styku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY:

Nazov Véeobecna hodnota [€]

Stavby ‘
ng 501400na pamc431 e A e S 22 737931
Plot muravany - Barc.f:. 431 - 1179,59

Pripojka vody - parc.6.431 - o 73,67
Kanalizaéné éﬁﬂpojka - parc.C. 43‘1 : 57,87

Plynova pripojka | 2410

Elektricka pripojka - pz;fc.é. 431 - P 10,93

Spevnené plochy - okapove chodniky 558,93

PrestreSenie vstupu v dvornej &asti ” | 191,41
Pozemky 5

Zastavané plochy a nadvoria - parc. & 431 (619 m?) 113 233,67
ISpolu vSeobkecna hodnota 343 209,98
Zaokrihlena véeobecna hodnota spolu 343 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 343 000,00 €
Stovom: Tristostyridsat'tritisic Eur

ARUYD

V Banskej Bystrici dfia 8.11.2014 Vypracovala : Ing. Dana Kovacova
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IV. PRILOHY

- Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva ¢.3174, k.0. Stredné Mesto, vydany UGKK SR -
vytvoreny cez katastralny portal diia 03.11.2014 .

- Informativna kopia z mapy, K.U. Stredné Mesto, vydana UGKK SR - vytvorena cez katastralny portal
dfia 03.11.2014

- Prehlasenie SAZP, Tajovského 28, 975 90 Banska Bystrica o veku nehnutelnosti zo dna 20.10.2014

- Pasport budovy

- Zakreslenie zamerania skutkového stavu nehnutelnosti

- Fotodokumentacia obstarana znalcom dia 29.10.2014.

- Informativne ponuky z webovych realitnych serverov
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Urad geodszie, kartografie a katastra Slovenske] republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
Ckres: Kodice | Vytvorend cez katastribny portal
Chac: KOSICE - STARE MESTO

Datum vyhotoventa 03.11.2014
Kaiasirdlne Gzemie: Stredné Mesto

Cas vyholovenia: 07:53:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3174
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY reglstra “C" evidované na katastraine] mape

Parcelnd &isla Vymers v m2 Druh pazembii Spdsob vyui, p, Umlest. pozemku Prdvny vztah Druh ch.n,
434 818 Zastavand plochy a 16 1 4,202
nadvoria
530 82 Zahrady 4 1 y 202
540 451 Zastavané plochy a 16 1 4,202
nadvorla
Legenda:

Spdsob vyufivania pozemku:

4 - Pazemok prevalne v zaslavanam tzami obce alabo v zdhradkdrsief osade, na kiorom sa pesiuje zelenina, avocie,
okrasnd nizka a vysokd zelerl & iné polnohospodérske plodiny
16 - Poremok, ne ktorom je postavens nebylové budova oznacens stpisiym cislom

Dnih chridnenej nehnuletnasti;

202 - Pamiathova rezarvicia
Umiastnznin pozomi:
T - Pozermok je umiesineny v zastavanom tizemf cbce

Pravny v2lah:
4 - Viasinik pozemku je viasinikom stavby postavency ne lomlo pozemic
Stavhy
Suiplsné tislo  na parcele £islo  Druh stavhy Popls stavby Drub ch.n.  Urnfest. stavby
611 540 20 Dom me$tiansky, AlZbetina 25 209 1
oo 4N 20 dom 1

Legenda:
Druh stavby:
20 - Ina budova
Druh chrinencf nelutelnosi:
201 - Nehnuielnd kufitma pamiatka (narodnd kultirma pamiatka)
Kdd umiestnenia slavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Paor. tislo  Prizvisko, pieno {ndzov), rodné priezvisko, datum narodenla, rodné &lslo (ICO) a Spoluviasinicky podie!
milesto trvalého pobytu (sidio) viastnika

Ucastnik pravneha vztahu: Viastnik
1 Slovenskd republika 171
identifikdtor
THul nadobudnutia Ziadost' o zmenu ndzyu - Z 1133/84 v.7.213/94
Titul nadobudnutia Hospodirska zmluva 13778/1882 MVT BSR, 787-EU/1982 URBION-v.2.27/83
Titul nadabudnutia Ziadost' o zapis Z-1136/98 v.z.964/00
Utastnlk pravneha vztahu: Sprivea
2 Slovenska agentdra Zivotndho prostredia, Banskd Bystrica, pohotka /
Kosice
I¢o:

informativny vypls 112 Akltualizdcia kalastralneho portalu;  31.10.2014
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CAST C: TARCHY
Boz zdpisu,

Iné ddafe!

Beoz zipisu,

FPorndmbka:
Bez zdpisu.

Informativony vypls

242 Aklualizacia kalastralneho portalu:  31.10.2014
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna képia z mapy
Vytvorené cez katastralny portél
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T SLOVENSIKA AGENTURA ZIVOTREHD PROSTREDIA

L Tajovského 28, 975 98 Banska Bystrica

V Banske] Bystricl diia 20.10.2014

Prehlasenie

Viastnik nehnutefnostl SR ~ Slovenska agentira Ziveineho prostredia v zastopen! Ing.
Martlhom Vafinekom — generdlny riaditel prehlasuje, Ze stavba administralivna budova
SAZP, Tejovského 10, 040 01 Kosice, s.& 1400 na pare.t. 431 v katastrdlnom dzemi
Stredna Mesto bola podia dostuprieh informacii uglvang priblizne od roku 1800, Slovenska
agentira Zivatnithe prosiredia nadobudla pradmetnd nehnuteinest delimitaciou v rolku 1998
A nema k dispozicii relavantné doklady, ktoré by bala moing priamo pouzit' pre vypracovanie
znzlackého posudku,

VAL

Irsg. Martin Vavrinek
genarainy riadltel

ICC: 0052603

'r'.'..'l:'.mu g'r_z” IDAN; SIK37 G180 00D DOTO GA30 9214
2 EiC15 8100 0200 D070 G320 8222

Telz 1421/ 43 /437 41 B1
Fuxo +423 4 60142304 00
E-msit practoondonEisuen. sl

R4
;::zf;:z'"' u
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Slovenskd agentira Zivotného prostredia Banska Bystrica

Pasport budovy

Tajovského 10, KoSice

Objekt:

Lokalita:

List vlastnictva:

P.c.

Ku.

Rok nadcbudnutia:
Spdsob nadobudnutia:
Obstaravacia cena:
Zostathkova cena:

Technicky popis echjektu:

Zastavand plocha:
Spolu:
Technicky stav:

Spdsob vyuiitia budovy:

Administrativna budaova Tajovského 10, Kosice
Centrum mesta

3174 KU Kosice
431

Staré Mesto
1998

Zmluva o prevode spravy majetku 3tatu z 15.3.1998
5345 555,70 Sk
3858919,70 Sk
1-podlazny murovany dom v radovej zdstavbe s valbovou strechou,
podpivniceny na 70 %, podkrovie sa vyuZiva ako povala, objekt je
napojeny na vodu, kanalizaciu, elektriku a plyn, vlastné plynové
kirenie
349 m2 - dom
270 m2 - zahrada
619 m2

vyhovujiici, okrem pivnice a povaly, ktoré nie st v dobrom technickom

stave
administrativne tcéely
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Dokumentacia zo zamerania

Pbdorys 1.podzemneho podiazia
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Objednavka
) el Cislo obJednavky 0B1140338
Objedndvatel Dodavatel
Slguenahd ngsttden Sival, proslisdin Kovatova Dana. inp.
Tojavekiho 18
gvsnd  Eseshd Bysiica Mesvachkeha 2
o Q062031 B6001  Zvolun
I BrH: §X202112582 ‘ 180 :
ig: #21125821 I DPH:
HE: 1032745143
Biturn vyotavenla 14.30.20H4

PoZadovany datem dodanla  14.30.3(H4

Obljednavaire st u Vas vipracovanie znaleckaho posudi - Kosice, Tajovslkeha 10.

Gonn BADDG ELIR s OFEH
Cponlzatng zloika; S
Uitz S421
Vybavue! MISkuVIE Paval Mee, +4£21484374162

Yyhatzvll: Zdenka Kovatikovi
K Waizj fakldza Fadame prilaBif ndphs abjad ndvity
Fastone groslm wystavil 3x arningl

Frzimki 2 pelpis adbaalal

Btrana 121
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Fotodokumentacia
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Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyia zapisana v zozname znalcov, tmocnikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné
stavby a edhad hodnoty nehnutefnosti evidendné ¢islo znalca 911 766.

Znalecky dkon je zapisany ped paradovym éistom 199/2014 znaleckého dennika .

Znalecky Gkon a vzniknuté naklady Uétujem podia vylétovania na zaklade priloZeného dokladu &. 199/2014.

Ing. Dana Kovacova

it



