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Znalec: Ing. Anna Pangrdcovd Cislo posudku: 39 /2019

Znalec: Ing. Anna Pangracovi, ul. Budape3tianska 7 040 13 Ko3ice, evidenZné &islo : 912642 £.t. 0915 925 280

Zadavatel: ROCA s.r.o. ul. RuZovi 47, 040 11 Ko3ice

Cislo spisu (objednavky): na zéklade Gstnej objednédvky zo dfia 14.2.2019

ZNALECKY POSUDOK

Eislo  242/2019

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty : Pozemok KN "C" parc.&. 691/1 - &ast oddelend GP & 122/2017
zo dila 2.10.2017 - p.& 691/138, 691/139 a 691,140 - Zastavané plochy a nadvoria v ZUO v k.i. Grunt, obec
Kosice-Sidlisko KVP, okres Kogice ll s pristupom z ul. Klimkovifova 29
za (i¢elom prevodu

Potet listov (z toho priloh): 19 (z toho priloh 13)

Poiet odovzdanych vyhotoveni:3x vytvorené programom HYPO verzia 16.72
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. OVOD

1. Uloha znalca: Stanovit vieobecnt hodnotu za tigelom prevodu

- Pozemok KN registra "C" parc.t. 691/1 - &ast’ oddelend GP €. 122/2017 zo diia 2.10.2017 - p.£.691/138,
691/139a 691/140- Zastavané plochy a nddvoria v ZUO v k.. Grunt, obec KoSice-Sidlisko KVP, okres Kosice 1l
s pristupom z ul. Klimkovifova

2. Datum vyZiadania posudku: aktualizacia objednana dfia 14.2.2019

3. D&tum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici pre zistenie stavebno-technického stavu):
5.10.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba chodnocuje: 19.2.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV & 965 k. 0. Grunt, Ko3ice-Sidlisko KVP, Kosice [l, zo dina 19.2.2019,
vytvoreny cez katastrélny portal

- Informativna kdpia KM zo dia.19.2.2019

- Geometricky plén na oddelenie parciel C KN 691/138, 691/139,691/140

5.2 Ziskané znalcom :

- Fotodokumentacia zhotovena diia 5.10.2017

6. Pouity pravay predpis a literatira:

- Vyhl43ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 213/2017, 605/2008 a 254/2010, ktorou sa meni{
vyhlaZka MS SR & 492/2004 Z. z. o stanoven| vieobecnej hodnoty majetku v znen{ vyhlasky 626/2007

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Z4kon & 38272004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
534/2008

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zdkon &
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypotet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Z&kon & 50/1976 Zb. 0 izemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3fch predpisov,

Vyhldéka Oradu geodézie, kartogralie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z. z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastrélny zakon) v
znenl neskorsich predpisov.

Katastralny zakon 162/1995

Zakon 669/2007, kt. sa dopliiuje katastralny zékon & 162/1995

Vyhl. £ 128/2010Z. 2,

Vyhl. 323/2010

Zékon NR SR & 182 /1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v znen{ neskor3ich predpisov.
Marién Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

- Uplné znenie prilohy &. 5 k vyhlaske & 490/2004 Z.z. v znenf vyhlagky € 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.
a vyhlatky €.33/2009 Z.z.

- Zdkon & 65/2018 Z.z,, ktorym sa menf{ a dopliia zdkon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladatel'och a 0 zmene a doplnenf niektorych predpisov v zneni neskor3ich predpisov

- VyhlaZka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z. ktorou sa vykondva zikon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tmo&nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplnen{ niektorych zdkonov v zneni
neskor$ich predpisov

- Vyhlatka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 218/2018 Z. z. ktorou sa menf a dopliia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR & 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradéch za stratu &asu
Pre znalcov, timoZnikov a prekladatel'ov v znen! neskor3ich predpisov

- Vyhlaska & 213 /2017 Z.z., ktorou sa menf vyhlagka MSSR & 492/2004 Zz. o stanoven{ vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych velitin a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

V3eobecns hodnota {VSH)
ﬁéﬂbemé hodnota je vysledn4 objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
stt:‘i t,:;jpm"dePOdobneBej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorii by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach voi'nej
5 ﬁ:' Pri poctivom predaji, ked' kupujtici aj predavajuici budi konat s patri¢nou informovanostou i

Patrnostou a s predpokladom, %e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
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Vysledkom stanovenia je v3eobecnd hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie poutitych postupov
Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecne] hodnoty pozemKov sa pouZivajii metédy:

‘Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouiiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspofi troch
pozemkov. Porovnanle treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti
borovnévanﬁch pozemkov a chednocovaného pozemku),

-Vynosova met6da (Len pozemky schopné dosahovat vimos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypotita
kapltalizdciou budtcich odCerpatel'nych zdrojov potas tasovo neobmedzeného obdobia),

.Meté4da polohovej diferenclacie (Princip metédy je zaloZeny na urgen{ hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

| II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Priloha & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 7. z. o stanoven{ v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky
626,/2007 a 605/2008. PouZitd je metéda polohovej diferencidcie, PouZitie kombinovanej metody na stanovenie
vieobecne| hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prendjmu
tak, aby bolo moZné vykonat' kombinaciu. Porovndvacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyliend z
dfvodu nedostatku podkladov pre dani lokalitu a typ stavby.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

- Vypis z LV & 965 zo diia 10.10.2017 k.4. Grunt, Ko3ice-Sidl. KVP,, Kosice I vytvoreny cez katastralny portal

A. Majetkovd podstata:

Parcely registra "C" evidované na KM

- parc.t. 691/1 s vymerou 3669 m? Zastavané plochy a nadvoria v ZU0O Ko&ice-Sidl. KVP

B. Vlastnici a iné opravnen# osoby: Vlastnik

1 Mesto Ko3ice, Trieda SNP 48/A KosSice PSC 040 11 SR v spoluvlastnickom podiele 1/1

PoznimKy : podfa LV 965

Tituly nadobudnutia : podla LV 965

C. Tarchy: podra LV 965

Iné ddaje: podl'a LV 965

Pozndmka : Bez zapisu.

€) (daje o obhliadke predmetu postidenia:

- Dtum vykonania obhliadky 5.10.2017 za t&asti p. Cikociho

- Détum fotodokumenticie 5.10.2017

d) Technicks dokumenticia-porovnanie siiladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutonym stavom: Bol predioZeny GP na oddelenie 3 parkovacich miestz p.£.961/1.

e) Udaje katastra nehnutelnosti-porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom: Udaje s v siilade so skutoénostou.

f) Vymenovanie pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom chodnotenia: oddelené GP

~Pazemok C KN parc.t. 691/138 s vymerou 13 m? zastavané plochy a nddvoria k.d. Grunt

- Yozemok € KN parc.£. 691/139 s vimerou 13 m? zastavané plochy a nadvoria k.ii. Grunt

= Pozemok_C KN parc.t. 691/140 s vymerou 13 m? zastavané plochy a nadvoria k.. Grunt

:l] Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetoin chodnotenia: Neboli zistené,

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

%]hﬂ.nﬂl?m polohy nehnutel'nosti:

ob;t%“o"c‘:i"?nf pozemok - p.2, 691/138, 691/139 a 691/140 oddelené GP budyi sliZit ako parkovacie miesta pri
Pore :1k ome l(llmkoyzfova 29, Parcely boli oddelené z p.&. 691/1 evidovanej na LV & 965, s vyuZitim ako dvor.
B mok je zan‘ﬁvtlil:ny. rovinaty. Nachidza sa v k.. Grunt, obec Kosice-Sidlisko KVP okres Kogice 11.

b vyuii neh L . . . — -
 nepredpokiads, nutel'nosti: Ohodnocovand parcela sa uZiva ako parkovacie miesta, iné vyuZitie sa

) Ana 1

naly Za pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti: Obhliadkou neboli zistené rizika s

VyuZfvanim nehnutelngst. Tarchy a poznamky st evidované na LV & 965.

3
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2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS
predmetom ohodnotenia st 3 parkovacie miesta oddelené z p.C. 691/1, ktoré sa nachadzaji v k.i. Grunt, Kosice-

sidlisko KVP, Kosice Il. Pristup k ohodnocovanym parceldm, ktoré si evidované na predloZenom GP ako p.&.
691/138, 691/139 a 691/140 je od bloku na ul. Klimkovigova 29, ktora sa nachadza v oplotenom areéli so
vstupnou rampou. Pristup bude vytvoreny z existujiiceho parkoviska zo severnej strany bloku.

véeobecn hodnota pozemku uréena na stavbu v zastavanom iizemi obce sa vypotita podl'a zikladného
vztahu:

ViHpoz = M*VSHM] (€)
kde M - viymera pozemku v m2, VSHM] - jednotkova viecbecnd hadnota pozemku v €/m2

Jednotkové vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu

VSHmMj=VHMJ*kPD (€/m2)

kde VHM] - jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla klasifikacie obce, obec Ko3ice-
Sidlisko KVP sa nachadza v mestskej fasti krajského mesta s pristupom z ul. Klimkovitova na uZ vybudované
parkovisko. Susediace pozemKky sa uZivajii pre parkovanie aut, s pristupom do okolitych bytovych domov.
Vychodiskové hodnota pozemku krajského mesta md jednotkovil vychodiskovil hodnotu 26,56 €/m2

KPD - koeficient polohovej diferenciicie a vypoéita sa podl'a vztahu:

kPD=ks* kv* kD * kP * kt* kz

Jednotlivé koeficienty sa stanovia pedl'a uvedenych hodnét v Prilohe & 3, Vyhla3ky MS 5R 492 /2004, platnej od
1. septembra 2004 v znenf Vyhi4Sok MS SR & 605/2008 a 626/2007, a vyhlasky 254/2010, 213/2017.

Parcela & 691/138 s vymerou 13 m? bude vo vlastnictve Bibiana Pitofidkova Klimkovitova 27 Ko3ice

Parcela & 691/139 s vymerou 13 m? bude vo vlastnictve Ing. FrantiSek Fablan Kiimkovicova 29 KoSice
Parcela & 691/140 s vymerou 13 m2 bude vo viastnictve Marian Frivaldsky Klimkoviova 29, Ko3ice.

| Spolu
Parcela Druh pozemku : vzoree | ciiora m?] | Podiel vjfmera [m2] |
691/138 zastavané plochy a nadvoria 13 13,00 1/1 13,00‘
1691/139 zastavané plochy a nadvoria 13 13,00 1/1 13,00
91/140 zastavané plochy a nadvoria 13 13,00 1/1 13,00
; :
polu | |
9 I N S
Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHuy = 26,56 €/m?
| Oznatenie a nézov R " Hodnota
__koeficentu __L _ e koeficientu

" 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'O\;, obytmé zdny miest nad 50 000

koefici . obyvatel'ov, cbymé zény samostatnych obcf v dosahu miest nad 50 000
: 'c'Z?t:‘;i?:bemel obyvatel'ov, prednostné ablasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i 125

mimo centra mesta,
5. bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,

kv
koeficient intenzity vyuZitia o |
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ko
 koeficient dopravnych 4, pozemky v mestich s moZnostou vyutitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
- vztahov
A ke
| koeficient funkeného 3. plochy obytnych a rekreaénych uzem/( (obytna alebo rekreaéna poloha) 1,10
~ vyutitia izemia
e Kk 'mi dobra vvb -~ . . -
‘ Koeficient technickej ;}' :t%l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,30
| infradtrukniry pozemku
! et ke (napriklad k k
. ool 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient povySujicich zastavby, sadové Gpravy pozemku a pod.) U
| faktorov
| [t
¥ J ka -
L \oshcient redukujdicich 1}. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,75
. zéstavby, a pod.)
|  faktorov
2R
~ VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
i =
1 Nizov Vypoiet Hodnota
oefl -pt_bolohove] diferencidcie kep=1,25*1,00*1,00*1,10*1,30*230* 0,75 3,08343
4 hodnota pozemku V3Hum = VHyy * kep = 26,56 €/m2 * 3,0834 81,20 €/ mli.
§ hodnota pozemku ViHroz = M * V3Hu; = 39,00 m2 * 81,90 €/m? 3194,10 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
! _ 4 i
Vseobecna hodnota
LR J! Wi pozemitu v celosti [€]
ela & 691/138 13,00 m2* 81,90 €/m2*1/1 1 064,70
la & 691/139 13,00 m2*8190€/m2*1/1 1 064,704
1 064,70

13,00 m2*B190€/m2*1/1

p
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| {1 ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nizov Vieobecna hodnota [€]
| |pozemky Parkovacie miesta oddelené z p.€ 691/1, k.. Grunt, KoSice- Sidl. KVP, Kogice I1
- parc. & 691/138 (13 m2) 1064,70
.é -parc. & 691/139 (13 mZ) 1 064,70
- pare. & 691/140 (13 m?) 1064,70
| Spolu pozemKy (39,00 m?) 3 194,10
Vieobecnd hodnota celkom 3 194,10
\V3eobecna hodnota zaokrihlene 3190,00
' Slovom: Tritisicstodevitdesiat Eur
alitary,
ﬁ*’i_f{e 'Lc.;_ Porcpperis e,
| VKosicach dia 1922019 ; \ 1':«'% \I > Ing. Aan;angrécové
| Lol BF
¥ bW ‘;5*.\*’?-
Caans ¥ "‘;\.,‘?f

IV. PRILOHY

Vypis z LV & 15006 zo diia 13.6.2017, str.7-13
Informativna képia KM, str.14

Geometricky plén & 122/2017, str.15-16
Mapa Sir$ich vztahov, str.17
Fotodokumenticia, str.18
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