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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vieobecni hodnotu- sklad s¢. 578 na KN ¢. 151/4 asklad s¢. 578 na KN ¢&. 151/5
s prisluSenstvom a pozemok KN €. 151/4, KN ¢. 151/5 a KN €. 151/53, zapisan€ na liste vlastnictva
&. 760, katastralne uzemie Zeleziarn e, obec Kosice — Saca, okres Kosice I1.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit*:
» Pre Cely dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu):
22.11.2022.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje:
24.11.2022.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zaddvatel’om:

> Potvrdenie o veku stavieb nachadzajicich sa na liste viastnictva &. 760, vydala firma DLAZBA
s.r.o. Vstupny areal U.S. STEEL KoSice zo diia 19.12.2001

”~

5.2 Ziskané znalcom :

> Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 760 k.u. Zeleziarne zo dia 19.11.2022,

vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, kat. Gizemie Zeleziarne, vytvorena cez katastralny portal

zo dna 19.11.2022

Zameranie a obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti vykonané dia 22.11.2022.

Informécie ohladom rodinného domu a prisluSenstva zo dia 22.11.2022.

Fotodokumentacia nehnutel'nosti vykonana dna 22.11.2022

v

Y v

“f

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

» Zéakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z. z. z 26. oktobra 2005,
ktorou sa meni a dopina vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004

» Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o
zmene a doplneni niektorych zakonov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009,
ktorou sa meni a dopliiia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004
Z. z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladatel'och a o
zmene a dopineni niektorych zakonov.
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» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z. z 20. jala 2018,
ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004

» Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o
zmene a doplneni niektorych zakonov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010,
ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004
Z. z. 0 VSH majetku v zneni neskorsich predpisov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 Z. z. z 24. augusta 2017,
ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004
Z.z. 0 VSH majetku v zneni neskorsich predpisov.

» STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

» Zakon ¢. 50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

> Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

» VyhlaSka Federalneho $tatistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy

» Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikdcia stavieb.

» Zéakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

» Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

Vieobecnd hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu
v podmienkach volnej siutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budii konat' s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnitkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorit by bolo mozZné hodnoteni stavbu
nadobudnit’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane = pridanej hodnoty.

Technickad hodnota (TH)

Technicka hodnota je :znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajiicu vyske opotrebovania. :

Vynosova hodnota (HV)

Vimosova hodnota je znalecky odhad siicasnej hodnoty budiicich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou

» Stavby

Stavba je stavebna konstrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je
pevne spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje iipravu podkladu.

Stavby sa podla stavebno-technického vyhotovenia a ticelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske
stavby.
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB
VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metodami:

porovnavacia metoda,

» kombinovand metoda (pouZije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat' vynos formou
prendjmu),

» vynosova metoda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos),

» metdda polohovej diferencidcie.

Y

Vyber vhodnej metody vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podla tcelu
znaleckého posudku mozno pouzit’ aj viac metod sucasne, pricom v zavere bude po zdovodneni
uvedena len vSeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni
sa ako jedna z metdd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa
zohl'adnuje najma faktor — sucasny technicky stav.

8. Osobitné poziadavky objednavatel’a:
Neboli vznesené.

11. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody

Na vypocet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti je mozné podla ustanoveni priloha €. 3 vyhlasky MS
SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku pouzit’ jednu z moznych metdd :

- Porovnavacia metdda pre stavbu aj pozemok

- Kombinovanu metodu pre stavby

- Vynosovi metddu pre pozemky

- Metodu polohovej diferencidcie pre stavbu a pozemok

Kombinovana metdda na stanovenie vieobecnej hodnoty je mozna, z dovodu dostatku hodnovernych
podkladov o trhovych cenach najmu v danej lokalite podobnych objektov. Objednavatel’ nepredlozil
relevantné podklady o nagjme za jednotlivé priestory v objekte. Na pouzitie kombinovanej metody
som porovnal s ponukanymi obdobnymi priestormi z internetovych portalov, kde ponukaju realitné
kancelarie podobne priestory na prendjom. Vzhladom na tieto skutoCnosti je mozné pouZit
kombinovani metodu.

Porovnavaciu metodu na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby aj pozemku som vylucil Ze nie je
dostatok hodnovernych podkladov na vykonanie porovnania obdobnych stavieb v danej lokalite.
Vynosovil metodu na pozemok z dovodu Ze nie je predpokladu samostatného prendjmu pozemku
nakolko pozemok zastavany budovami avyuzivany na vlastné ucely. V dosledku uvedenych
skuto€nosti nie je mozné pouzit’ tito metodu.
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je vykonany metodou polohovej diferencidcie, ktora
primerane zodpoveda danej situacie na trhu s nehnutel'nost’ami.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych
v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient
cenovej urovne je podla poslednych znamych $tatistickych tadajov vydanych SU SR platnych pre 2.
Stvrtrok 2022.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje :

Podla listu viastnictva ¢. 760 k.u. Presov

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parcela KN &. 151/4 zastavana plocha a nadvoria o vymere 2311m?
parcela KN ¢&. 151/5 zastavana plocha a nadvoria o vymere 2296m?
parcela KN €. 151/53 zastavana plocha a nadvoria o vymere 14336m?
Stavby:

Sklad s¢. 578 na KN ¢. 151/4

Sklad s¢. 578 na KN ¢&. 151/5

B. Vlastnici:

ENERGYCO s.r.o. M. R. Stefanika 13, Roziiava, PreSov, SR spoluvlastnicky podiel 1/1
C. Tarchy:

Podla listu vlastnictva.

Iné udaje:

Bez zapisu.

¢) adaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dia 22.11.2022 za ucasti zadavatel'a.

d) porovnanie dokumenticie so skutkovym stavom :

Zabezpetil som si vypis z katastra nehnutel'nosti, kopiu z katastralnej mapy, ktoré su dostatoénym
dokazom o preukazani vlastnickych vztahov k ocefiovanej nehnutelnosti. Vek ocefiovaného objektu
som stanovil na zaklade predlozeného potvrdenia.

e) porovnanie geodetickych tidajov so skutkovym stavom :

Pri obhliadke ocefiovanej nehnutelnosti a pri preskiimani predlozenych dokladov ako je list
vlastnictva a kopia z katastralnej mapy neboli zistené ziadne nezrovnalosti. Stavby skladu maju
jedno s¢. 578 na samostatnych parcelnych ¢islach.

f) vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel’nosti: _
Po obhliadke stavajiceho stavu ocefiovanych nehnutelnosti zistil som tento skutkovy stav.

- Sklad s¢. 578 na KN ¢. 151/4

- Sklad s¢. 578 na KN ¢. 151/5

-plotnaKnc. 151/53

- VonkajSie upravy n KN ¢. 151/53

- Pozemok - parcely KN ¢. 151/4, KN ¢. 151/5a KN ¢ 151/53
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g) vymenovanie jednotlivych Casti nehnutel’nosti, ktoré nie s vlastnicky vysporiadané:
Nie su.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

Stavebno - technicky popis oceniovanej nehnutelnosti pre vypocet ceny
technickej hodnoty

2.1.1 sklad s¢. 578 na KN ¢. 151/4:

Predmetom ocenenia je objekt skladu postaveny na rovinatom pozemku. Zaklady su ao zdkladové
pasy s izolaciami. Zvisla nosna konstrukcia je do vySky 2m murovana a potom ocelova nosna
konStrukcia. Sklad je oplaSteny obvodovym a streSnym plaStom z pozinkovaného plechu. Stropna
kon$trukcia nie je vyhotovend. Stre$na konStrukcie je vytvorend z priechradovych ocelovych
nosnikov. StreSna krytina je plechova pozinkovana. Klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného
plechu. Podlaha v celom sklade je hruba betonova. Okna st ocelové zdvojené. Vstupné vrata
plechové. V sklade je rozvod elektrickej energie. V objekte st murované vstavby kde sa nachadzaju
Satne pre zamestnancovu s socialnymi zariadeniami., kde sa nachadza rozvod vody kanalizacie.
Vzhl'adom na pouzité stavebné konStrukéné prvky, stavebné materialy, hriibku obvodového muriva,
a vykonavanu pravidelni udrzbu, stanovujem celkovu Zivotnost” budovy na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 811 39 haly vyrobné pre energetiku - ostatné
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

e Obstavany priestor
Vypocet Im};]p

Zaklady

18,35%122,35%0,2 449,02
Vrchna stavba

18,35*122,35%6,25 14 032,02
ZastreSenie

18,35%122,35%0,5*%1,3 1 459,33
Obstavany priestor stavby celkom I 15 940,37
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel’: RU =2052/30,1260 = 68,11 €/m*

Koeficient konStrukcie: kx = 0,948 (kovova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukcénej vysky objektu

" Podlazie |Cislo Vypotet ZP ZP [m?]

RePrl  vypotetvysky ()  |h[m]

‘Nadzemné 118,35%122,35 2245,12 Repr. 6,25 6,25
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Znalec: Ing. Milan Vinkler

cislo posudku: 320/2022

Priemerna zastavana plocha:

Priemerna vy$ka podlazi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konStrukénej vySky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

(2245,12)/ 1 =2245,12 m?

(2245,12 * 6,25)/ (2245,12) = 6,25 m
kzp = 0,92 + (24 / 2245,12) = 0,9307
kvp = 0,40 + (3,60 / 6,25) = 0,9760

35, . Cenovy podiel| Koef. Stand. U-prava Cenovyip Odfel
Cislo Nazov RU [%] cp: i podielu cp; * | hodnotenej
' ksi stavby [%]
Konstrukcie podP’a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 24,81
2 Zvislé konstrukcie 22,00 0,50 11,00 24,83
3 Stropy 9,00 0,00 0,00 0,00
- ZastreSenie bez krytiny 9,00 0,50 4,50 10,16
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 6,77
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,50 0,50 1,13
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 0,50 3,00 6,77
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 3,39
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 1,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,00 0,00 0,00
12 Vrata 2,00 1,00 2,00 4,51
13 Okna 5,00 0,30 1,50 3,39
14 Povrchy podlah 5,00 0,30 1,50 3,39
15 Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00
16  Elektroinstalacia 8,00 0,30 2,40 5,42
17 Bleskozvod 1,00 0,30 0,30 0,68
18 Vnutorny vodovod 1,00 0,30 0,30 0,68
19  Vnatorna kanalizacia 1,00 0,30 0,30 0,68
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,30 1,50 3,39
| |Spolu 100,00 | | 4430 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=4430/100=0,4430
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: keu = 3,176
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:  knv=0,95
Vv¥chodiskova hodnota na M.J: VH =RU * kcu * kv * kzp * kvp * kg * kv [€/m]

TECHNICKY STAV

VH = 68,11 €/m* * 3,176 * 0,4430 * 0,9307 * 0,9760 *

*0,948 * 0,95

VH = 78,3947 €/m’

Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

Nizov Zatiatok Virok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS|[%]
uzivania
Tl;i]a;‘llsc. 578 naKN ¢&. 1980 p - - — "

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 78,3947 €/m® * 15940,37 m? 1 249 640,52
Technicka hodnota 30,00% z 1 249 640,52 € 374 892,16

2.1.2 sklad s¢. 578 na KN ¢. 151/5 :

Predmetom ocenenia je objekt skladu postaveny na rovinatom pozemku. Zaklady st ao zakladové
pasy s izolaciami. Zvisla nosnd konStrukcia je do vy$ky 2m murovand a potom ocelova nosnd
konstrukcia. Sklad je oplasteny obvodovym a streSnym pla§tom z pozinkovaného plechu. Stropna
kon$trukcia nie je vyhotovena. StreSna konStrukcie je vytvorena z priehradovych ocelovych
nosnikov. Stre$na krytina je plechova pozinkovana. Klampiarske kon$trukcie su z pozinkovaného
plechu. Podlaha v celom sklade je hruba betonova. Okna st ocelové zdvojené. Vstupné vrata
plechové. V sklade je rozvod elektrickej energie. V objekte si murované vstavby kde sa nachadzaju
Satne pre zamestnancovu s socialnymi zariadeniami., kde sa nachadza rozvod vody kanalizacie.
Vzhl'adom na pouzité stavebné konStrukéné prvky, stavebné materialy, hribku obvodového muriva,
a vykonavanu pravidelnu udrzbu, stanovujem celkovi zZivotnost’ budovy na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 811 39 haly vyrobné pre energetiku - ostatné
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypotet Obstavam’; priestor
[m”]

Zaklady

| 18,35%122,35%0,2 44902
!_\"rchné stavba

118,35%122,35%6,25 14 032,02
'_Zastres"enie

18,35%122,35%0,5*%1,3 1 459,33
‘Obstavany priestor stavby celkom ] 15 940,37
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel’: RU =2 052 /30,1260 = 68,11 €/m?

Koeficient konStrukcie: kx = 0,948 (kovova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu

Podlazie |Cislo Vypotet ZP zP ] (RPT|  vypotetvisky()  |h[m]

Nadzemné 118,35%12235 2245,12 Repr. 6,25 6,25
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

Priemerna zastavana plocha: (2245,12)/ 1 =2245,12 m?
Priemern4 vySka podlazi: (2245,12 ¥ 6,25)/(2245,12) = 6,25 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 2245,12) = 0,9307

Koeficient vplyvu konStrukénej vySky podlaZi objektu: kvp=0,40 + (3,60 /6,25) = 0,9760

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

: : = Uprava |Cenovy podiel
Cislo Nazov C;l:jw?:/po dl_d fooek Stund. podile)lu cpi * hod:l{)tl:nej
(%] epi ks; ks; stavby [%]
KonStrukcie podi’a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 24,81

2 Zvislé konstrukcie 22,00 0,50 11,00 24,83

3 Stropy 9,00 0,00 0,00 0,00

4 ZastreSenie bez krytiny 9,00 0,50 4,50 10,16

5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 6,77

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,50 0,50 1,13

7 Upravy vnitornych povrchov 6,00 0,50 3,00 6,77

8 Upravy vonkajsich povrchoy 3,00 0,50 1,50 3,39

9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 1,00 0,00 0,00 0,00

11 Dvere 3,00 0,00 0,00 0,00
12 Vrata 2,00 1,00 2,00 4,51

13 Okna 5,00 0,30 1,50 3,39
14 Povrchy podlah 5,00 0,30 1,50 3,39
15 Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 8,00 0,30 2,40 542
17 Bleskozvod 1,00 0,30 0,30 0,68
18 Vnatorny vodovod 1,00 0,30 0,30 0,68
'19 Vnatorna kanalizacia 1,00 0,30 0,30 0,68
20 Vnatorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,30 1,50 3,39

'Spolu | 10000 | | 4430 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =44,30/100=0,4430
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke =3,176
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: kv =0,95

‘vchodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu*kv*kzp*kvp * kx * km [€/m?]

VH = 68,11 €/m* * 3,176 * 0,4430 * 0,9307 * 0,9760 *
*0,948 * 0,95
VH = 78,3947 €/m°
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néizov Amiaiok Virokj | Tirok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
e uzivania i A Gy s
*]“;Jf‘g B AEB ORI, 1980 a2 18 60 70,00 30,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazovy | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 78,3947 €/m® * 15940,37 m’ 1 249 640,52
Technicka hodnota 30,00 % z 1 249 640,52 € 374 892,16

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 plot — oplotenie arealu skladov a parkovacej plochy.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
i Pol.
&
1. Zaklady vritane zemnych prac:

okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo

Popis Pocet MJ | Body / MJ |Rozpoctovy ukazovatel’

; 345,00m 170 5,64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3.  Vypli plotu:
z vinitého plechu na ocel'ovych alebo drevenych 603,75m? 611 2028 €/m
zvlakoch
Dizka plotu: 345m
Pohl'adovi plocha vyplne: 345%1,75 = 603,75 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=3,176
Roeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV |
Wi pocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nizov Zatiatok | vl Tok | Zirokl | O[%1 | TSI%]
. uzivania ‘
5 d 1993 20 11 40 72,50 27,50
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Znalec: Ing. Milan Vinkler

cislo posudku: 320/2022

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

_ Nazov | Vypocet Hodnota [€]
'Vychodiskova hodnota (345,00m * 5,64 €/m + 603,75m? * 20,28 €/m?) * 3,176 * 0,95 42 813,62
Technicka hodnota 27,50% z 42 813,62 € 11773,75

2.2.2 spevnené plochy — parkovacia plocha pri sklade a pristupové cesta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria:
Bod:
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel’ za merna jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
8.2.¢) Do hribky 250 mm

430/30,1260 = 14,27 €/m2 ZP
66*169+2,5%122 = 11459 m* ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu=3,176
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km =095
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
! Nézov i Virok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
| uzivania
'spevnené plochy 1992 30 10 40 75,00 25,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11459 m? ZP * 14,27 €/m2 ZP * 3,176 * 0,95 493 372,33
Technicka hodnota 25,00 % z 493 372,33 € 123 343,08

2.2.3 rozvod vody — napojenie objektov na vnutroarcalovy rozvod vodovodu

ZATRIEDENIE STAVBY '

Kad JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

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

Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacicho pasu
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

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

Pocet mernych jednotiek: 123 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,176

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =095

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

| Niizov Cacaink Virok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS|%]
| uzivania

rozvod vody 1980 42 8 50 84,00 16,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

[

| Nizov l Vypodet Hodnota [€]
f\f')'rchodiskové hodnota 123 bm * 59,75 €/bm * 3,176 * 0,95 22 174,16
Technicka hodnota 16,00 % 222 174,16 € 3 547,87

2.2.4 Rozvod kanalizdcie — napojenie objektov na vnutroaredlovy rozvod kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm
Rozpoétovy ukazovatel’ za merni jednotku:  920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 220 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =095
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nizov FAtok Virok] | Tfrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
i uzivania
Rozvod kanalizacie 1980 42 3 45 . 93,33 6,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

i

_ Nizov 1 Vypoiet Hodnota [€]
\wchodiskova hodnota 220 bm * 30,54 €/bm * 3,176 * 0,95 20 271,96
Tecknicka hodnota 6,67 % 22027196 € 1352,14
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

2.2.5 komunikacia — pristupova komunikacia

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2.5)

Bod: 8.6. Plochy s povrchom astfaltovym

Polozka: 8.6.c) Asfaltovy beton hr. 40 mm

Rozpoétovy ukazovatel’ za merni jednotku: 395/30,1260= 13,11 €/m2 ZP
Poet mernych jednotiek: 118*%6 =708 m> ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu=3,176

Koeficient vyjadrujuci uizemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Zariawk Virok] | Tirok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania

\komunikacia 1980 42 8 50 84,00 16,00

Nazov

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

. Nizov ‘ Vypodet Hodnota [€]
i_\'}'fchodiskové hodnota 708 m2 ZP * 13,11 €/m2 ZP * 3,176 * 0,95 28 005,29
‘Technické hodnota 16,00 % z 28 005,29 € 4 480,85

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskovia hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

sklad s€ 578 naKN ¢. 151/4 1 249 640,52 374 892,16
sklad s€. 578 na KN &. 151/5 1 249 640,52 374 892,16
plot 42 813,62 11 77375
spevnené plochy 493 372,33 0,00
rozvod vody 22 174,16 3 547,87
Rozvod kanalizacie 20 271,96 1352,14
komunikacia 28 005,29 4 480,85
Celkom: | 3 105 918,40 770 938,93

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2! Analyza polohy nehnutel’nosti: 5
(-)neﬁované budovy, sklady sa nachadzaju v katastralnom uzemi mesta KoSice — Saca, kat. uzemie
Zelemame v arealy firmy US Steel v okrajovej Casti mesta Kosice. Sklad je pristupny cez
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

vnutroarealové komunikacie firmy USS KoSice a st postavena na rovinatom pozemku s moznost'ou
napojenie na vSetky inzinierske siete. V okoli sa nachadza zastavba priemyselnymi budovami
s prevadzkou s negativnym vplyvmi. Dostupnost’ k zakladnej ob¢ianskej vybavenosti je do 2,5 km.
Vzdialenost’ do centra krajského mesta KoSice je do 15 min. autom alebo mestskou hromadnou
dopravou do 25 min. Orientdcia hlavnych miestnosti budovy je na juh a vychod. Stavba je zat'azena
zvySenou praSnostou a hlutnostou, vzhl'adom na umiestnenie miestnosti.

Ohodnocovana nehnutel'nost” svojim stavebno-technickym prevedenim je usposobena na ucel, na
ktory je v skutonosti vyuzivana a na aky ucel bola projektovana.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:
Budova a sklad su v dobe ocenenia vyuzivané vlastnikom na projektovany ucel. Mozné iné vyuzitie
budovy je len po €CiastoCnych stavebnych upravach hlavne ako sklad.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:
Pripadne rizika spojené s vyuzivanim ocefiovanej nehnutelnosti si vyznacené na liste vlastnictva.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1 STAVBY

VSeobecna hodnota stavby s prisluSenstvom vypocitana metédou polohovej diferenciicie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciécie bol stanoveny s ohl'adom na typ nehnutel'nosti a sidlo.
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva.
Zdovodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,35

L]

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypoiet Hodnota
I trieda III. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
Il trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,700
Il trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a I11. triedy 0,193
'V trieda 111 trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

V¥ pocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | ke Vaha Vysledok
- . Vi Kppr*vi
i Trh s nehnutel’nost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe ML 0,350 13 4,55
= Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vzt’ah k centru
I obce
‘ casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce IV. 0,193 30 5,79
3 Sacasny technicky stav nehnutel’nosti
nehnutelnost’ nevyzaduje opravuy, len beznu tdrzbu IL 0,700 8 5,60
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Znalec: Ing. Milan Vinkler

cislo posudku: 320/2022

4 Prevlddajica zastavba v okoli nehnutelPnosti
priemyselna tazka vyroba s negativnymi vplyvmi na

okolie, susedstvo dial'nic, zeleznic, letisk, skladok odpadov, V. 0,035 7 0,25

tazby surovin, pol'nohospodarskej vyroby a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutel’nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,350 6 2,10
6 Typ nehnutel’nosti

prieme_rnfr - obchodny a prevadzkovy objekt bez 1L 0,350 10 3.50

parkoviska
-7 Pracovné moZnosti obyvatel’stva - miera

nezamestnanosti

g:;ii?jaizzszz plrgrizvnﬁch moznosti v dosahu dopravy, I 0,700 9 6,30
8 Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
. mala hustota obyvatel'stva L 1,050 6 6,30
9 Orienticia nehnutel’nosti k svetovym stranim

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV : II. 0,700 5 3,50
10  Konfiguricia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,050 6 6,30
11 Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby
| f;;:;‘?:k;) g::) ;;?ék:,n:;%iovod, pripojka plynu, kanalizicia, m 0,700 7 4,90
12 Doprava v okoli nehnutel’nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava 11. 0,700 7 4,90
'1 3 Obdianska vybavenost’ (irady, $koly, zdrav.,
_ obchody, sluzby, kultira)

krajsky }lrad, _su.'ld, banka, daﬁoyy'f_ﬁrad, vysoka ékola,_ L 1.050 10 10.50
_ nemocnica, divadlo, kompletna siet’ obchodov a sluzieb ’ ’
14 Prirodnai lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m 1V. 0,193 8 1,54
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
. stavby

zvySena hlu¢nost’ a prasnost’ od intenzivnej dopravy 1L 0,350 9 3,15
16 Moznosti zmeny v zdstavbe - izemny rozvoj, vplyv
_ na nehnut.

bez zmeny 1L 0,350 8 2,80
17  Moznosti d’alSieho rozSirenia

re_‘,‘z,er'v:?l plo—chyvpre d_'ai%i‘u vystavbu trojnasobok az 1L 0.350 7 245

patnasobok si¢asnej zastavby
18  Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

bezny prenajom nehnutel'nosti I11. 0,350 4 1,40
19  Naizor znalca

priemerna nehnutel'nost’ I 0,350 20 7,00

Spolu | [ 1800 ] 82,83

ISEOBECNA HODNOTA STAVIEB
! Nazov | Vypocet I Hodnota
A_seoent polohovej diferenciacie kpp = 82,83/ 180 0,46
NSecbecss hodnota V8Hs = TH * kep = 894 282,01 € * 0,460 411 369,72 €
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 V¥NOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota nehnutel'nosti je stanovend za predpok!adu 12 ro¢nej doby uzitkovosti, vzhl'adom
na vek a technicky stav budovy. Urokové miera je stanovena vo vyske 7,79%, z ¢oho 1,05% tvori
zakladna urokova sadzba (hlavné refinanéné operacie), 4,0% prirazka za rizikovost’ a 6,0% zat'azenie
danou z prijmov.

Hruby vynos

Pri stanoveni vynosov znalec vychadzal z prehladu realnych ndjmov nehnutelnosti podobného
charakteru v danej lokalite. Na zaklade tohto prehladu a konzultdcie boli stanovené vynosy
z jednotlivych Casti budovy na zaklade poskytnutych ndgjomnych zmliv od objednavaterla.

LZitkovit plochu mozného prendjmu stanovujem na virovni 100 % podlahovej plochy budovy. Pri
vypocte je pouZité aj zniZenie o hodnotu pozemkov, v zmysle vyuZivanej metodiky.

Hodnotené priestory sii bez problémov vyiuZitelné aj bez prevedenia rekonstrukcie vzhladom na svoje
wuzitie, ktorému shizia v sucasnosti.

Najomné sadzby sa pohybuju v danej lokalite (podla realitnych novin a internetu) a v danom
standarde v rozpiti.

- od 13000 do 18 000 za objekt/ rok za skladovacie priestory.

Objednavatel’ nepredlozil relevantné podklady o najme za jednotlivé priestory v objekte, ktoré by
som mohol porovnavat’. Zabezpecit' si ponuky obdobnych priestorov z internetovych portal, kde
poniikaju realitné kancelarie podobne priestory na prenajom nebolo mozné, lebo sa nevyskytuji
v danej lokalite v potrebnom pocte aby sme mohli pre vypocet vieobecnej hodnoty pre dané objekty.
Vzhl'adom na tieto skutoCnosti nie je mozné pouzit’ kombinovani metddu.

A > Nijomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ | MJ [€/MJ/rok| [€/rok]
sklad 1 celok 1,00 m? 15 000,00 15 000,00
sklad 1 celok 1,00 m? 15 000,00 15 000,00
fpl:::y e 30 000,00

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nizov | Vypodet | Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 4% z 30 000,00 1 200,00

Hruby vynos stavby: 30 000,00 - 1200,00 = 28 800,00 €/rok

Naklady
Naklady su urené ako odhadom z vychodiskovej hodnoty, nakolko objednavatel' nepredlozil
potrebné doklady

Nazov vynaloZeného nikladu Vypocet Naiklad [€/rok]
Previadzkové niklady
Zan z nehnutel'nosti 0,15%z (3 105918,40 * 1,2) 5 590,65
wecné poisteni.e a poistenie zakonnej 0,10 % z (3 105 918,40 * 1.2) 372710
zodpovednosti ? ’
G0 spoi: | 9 317,75
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Odhad straty
1 Nazov Vypocet Spolu [€/rok]
Odhad straty 4% z 28 800,00 1 152,00
OdcCerpatel’ny zdroj
~ Hruby vynos stavby Odc¢erpatel’ny zdroj
. (Ehrok] Niklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] ok
28 800,00 9317,75 1 152,00 18 330,25
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba Kkapitalizacie: Neobmedzena
Zikladna arokova sadzba ECB: i=0,00 %/rok
Miera rizika: r=6,00 %/rok
Zat’azenie dafiou z prijmu: d=1,79 %/rok
Urokova miera: u=0,00+ 6,00+ 1,79 = 7,79 %/rok
Kapitaliza¢ny arokomer: k=7,79/100=0,0779

Vy¥nosovai hodnota
HV =(0Z/k)=18330,25/0,0779 = 235 304,88 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonana podl'a zasad uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
Vahy jednotlivych hodndt s ur€ené s ohl'adom na vyrazny rozdiel medzi hodnotou vynosovou a
technickou hodnotou v pomere HV: TH = 5:1. Tento pomer reSpektuje stav na trhu s nehnutelnostami
tohto typu v danom mieste a Case, zaroveii zohl'adiiuje vplyv typu a veku stavby .

Technicks hodnota stavieb (TH): 894 28201 €

V¥nosova hodnota (HV): 23530488 €
Uréenie vah podl'a USI:
Rozdiel:

TH-HV | 894 282,01 - 235 304.88] ~
By | 100 —; 335 304 88 | *100= 280,05%
282 technicke)j hodnoty: b=1
%2 vwnosove) hodnoty: a=11

N Seabecni hodnota vypo itand kombinovanou metédou:

_ _a*HV+b*TH
WS, =D

_ (11*235304.88) + (1* 894 282,01)

- WSH i =290 219,64 €
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3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

; Met6da vypoétu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
‘Metoda polohovej diferenciacie 411 369,72
Kombinovana metoda 290 219,64

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metoda polohovej diferencidcie

VSH stavieb = 411 369,72 €

3.2 POZEMKY

3.2.1.1 pozemok - jedna sa o pozemok, ktory je sCasti zastavany skladmi. Pozemok je rovinaty
pristupny z vnutroarealové komunikacie firmy USS Kosice. Pozemok méa moznost napojenia na
vietky inZinierske siete vnutro arealu USS Stel KoSice a nachadza sa v zastavanom tizemi mesta
Kosice — Saca.

I Spolu Vymera
I Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[?m’]
| fm?]
KN¢. 151/4 zastavané plochy a nadvoria 2311 2311,00 171 2311,00
;KN ¢. 151/5 zastavané plochy a nadvoria 2296 2296,00 1/1 2296,00
{11(51\{5(}53 zastavané plochy a nadvoria 14335 14335,00 111 14335,00
1
.S['m u 18 942,00
vymera
Obec: Kosice
Vychodiskov# hodnota: VHwy = 26,56 €/m?
Oznacenie a nizov Hodaoteaie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
. koeficient vieobecnej 4. priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,05
| situdcie
| kv : < o0 : %
B ool siene intensitg 4. i vnfbytwove stavby pre pri err’lysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, $port 0.95
: e =z s niz§im standardom vybavenia,
: vyuzitia
: i
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné Gzemia s prevahou ploch pre priemyselnd vyrobu a sklady
koeficient funkéného  (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 0,90
| vyuzitia uzemia vybavenie
ki ; G L cnn . .
st ik 3 Aok baenet (et wpciia oo by verinih
| infradtruktiry pozemku wheR y VoY, % Py
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lec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

kz
koeficient povysujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujacich 4. ekologické zat'azenie pozemku 0,40
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nézov | Vypoiet |  Hodnota
Xoeficient polohovej diferenciacie kep=1,05*0,95 * 1,00 *0,90 * 1,25 * 1,00 * 0,40 0,4489
ci_lkové hodnota pozemku V§HMJ =VHan * ka= 26,56 €/m? * 0,4489 _ 11,92 €/m?
becna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHyy = 18 942,00 m? * 11,92 €/m? 225 788,64 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

[ V3eobecna hodnota pozemku v celosti [€]

Nazov
cela & KN & 151/4 27 547,12
cela ¢. KN & 151/5 27 368,32
la &. KN &. 1515/53 170 873,20
225 788,64

lu
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Vieobecnd hodnota stavby bola stanovena metédou polohovej diferencidcie a kombinovanou
metodou. Vysledok dosiahnuty metodou polohovej diferenciacie je nizsi od vysledku dosiahnutého
sombinovanou metodou. Tento rozdiel je pripustny a vyjadruje rozdiclnost vstupnych tudajov
pouzitych pri ohodnoteni. Vzhladom na umiestnenie objektu, pristupnost, jeho dispozitné,
architektonické rieSenie, stavebno-technicky stav, viecobecna hodnota stanovena polohovou
diferencidciou objektivnejsie vystihuje vieobecni hodnotu predmetnej stavby v danom mieste a ¢ase
pri jej pripadnom poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

Rekapituldcia:

Stavby:

Vseobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metédou: 290219,64 €
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 411 369,72 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metoda polohovej diferenciacie
Pozemky:

VSeobecna hodnota metoédou polohovej diferencidcie: 225 788,64 €
Ako vhodna metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

i Nazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby
| sklad s¢. 578 na KN & 151/4 172 450,39
sklad sC. 578 na KN ¢. 151/5 172 450,39
~ plot 5 415,92
 spevnené plochy 56 737,82
rozvod vody 163202
" Rozvod kanalizacie 621,98
komunikacia 2 061,19
‘Spolu stavby 411 369,72
Pozemky
i pozemok - parc. . KN &. 151/4 (2311 m?) 27 547,12
pozemok - parc. & KN &. 151/5 (2 296 m?) 27 368,32
| pozemok - parc. & KN & 1515/53 (14 335 m?) : 170 873,20
pozemky (18 942,00 m?) ' 225 788,64
VSH 637 158,36
Zsokrithlens VSH spolu 637 000,00

W Seabecni hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 637 000,00 €
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Dmalec- Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

_ Weobecna hodnota je vysledné objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb obvykle s DPH,
\oes je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktora by tieto mali
Sessahnut’ na trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked” kupujici aj predavajuci
S konaf s patri¢nou informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
sepmmeranou pohnutkou.

W Zupéanoch diia 24.11.2022

Odtlaok znaleckej peciatky Ing. Milan Vinkler
znalec

IV. PRILOHY

Zoznam priloh znaleckého posudku

} - Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 760 k.i. Zeleziarne zo diia 19.11.2022,
vytvoreny cez katastralny portal

- Informativna képia z katastralnej mapy, kat. (izemie Zeleziarne, vytvorena cez katastralny portal zo
dna 19.11.2022

- Potvrdenie o veku stavieb nachadzajucich sa na liste vlastnictva ¢. 760, vydala firma DLAZBA s.r.0.
Vstupny areal U.S. STEEL Kosice zo diia 19.12.2001

- Podorys oceniovanej nehnutel'nosti

- Fotodokumentacia
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PRO aukcie, s.r.0.

Kopcianska 10, 851 01 Bratislava I1CO: 46 771 778, DIC: 202 360 6101
spolo¢nost je zapisana v Obchodnom registri Okr. sidu BA 1, oddiel Sro, viozka &islo 83219/B

Ing. Milan Vinkler
Ulica Vladimira Clementisa 4
080 01 Presov

V Bratislave, dita21.11.2022

Vec:
Objednivka znaleckého posudku

Objednévame si u Vés vypracovanie znaleckého posudku podFa vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku za Géelom spefiaZenia majetku spadajiceho do konkurznej podstaty formou dobrovolnej drazby
nehnutelnosti podl'a zak. & 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbich v zneni neskorsich predpisov v siitinnosti so zikonom ¢.
7/2005 Z.z. Zikon o konkurze a reStrukturalizicii a o zmene a doplneni niektorych zikonov k nasledovnému predmetu
drazby:

Nehnutel'ny majetok zapisany na LV &. 760 vedenym Okresnym tradom Kogice, katastrilny odbor pre okres Kosice II. obec
Kosice — Saca , katastralne izemie Zeleziame , a to:

Parcely registra »C" evidované na katastrilnej mape:
: _.'Pareh’fné_ﬂkl&: : . S V#mnra vmz a1 l')i;ull-:pozemktr ;
151/4 2311 zastavani plocha a niadvorie
151/5 2296 zastavani plocha a nadvorie
151/53 14 335 zastavana plocha a niadvorie
Stavby postavené na pozemkoch parcel_y_re istra ,,C* _
| Sipisnéiislo | Naparcelesislo | DPruhstavby T o
578 151/4 priemyselna budova sklad
578 151/5 priemyselna budova sklad

(d'alej len ,.Predmet drazby™).
Nehnutel'nosti Vam bud spristupneni zo strany zistupcu spriveu konkurznej podstaty po vzijomnej dohode.

V pripade, ak Vim nehnutelnost zo strany vlastnika nebude v &ase uvedenom drazobnikom spristupnend, Ziadame
o vypracovanie znaleckého posudku z dostupnych informécii v zmysle § 12 ods. 3 zikona & 527/2002 Z.z o dobrovolnych
drazbach .

Ziadame dodat’;

- znalecky posudok v 4 exempliroch P_RO aukcie, s.r.o.
- znalecky posudok v elektronickej forma na CD nosiéi alebo mailom Koptianska 10, 851 01 Bratislava

- Foto - dokumenticiu ;wm 5K2023606101

S pozdravom

JUDr. Richard Konta
konatel’ spolognosti



11. 2022 22:28 LV -780

Okres 1 803 Kodice I
Obec 1 599841 Kosice-Saca
Katastrilne (izemic . 878049 Zeleziame

AST A: MAJETKOVA PODSTATA

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje plamé k

Vypis je nepouZite’ny na pravne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 760

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

t 19.11.2022
T 22:28:04
o 18.11.2022 18:00;00

Potet parciel: 3
| Sposob | Druh
o 5 ' ookl Druh chrinenej Spolocni Umiestnenie :
Parcelné Eislo | Vymeravm?| Druh pozemku vyuzivania : 3 pravneho
pozem nehnutelnosti nehnutelnost pozemku Vatihn
Zastavana plocha a
151/4 2311 ikdvorie 16 1 1
Pravny vzt'ah k stavbe sipisné &islo 578 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 151/4
Iné tidaje: .
Bez zdpisu
151/5 7196 Zestavand plocka s 16 1 1
nadvorie
Privny vztah k stavbe stipisné &islo 578 evidovanej na pozemku parcelné &islo 151/5
Iné tdaje: ' '
Bez zdpisu
!
151/53 14335 | Zastavand plocha a 18 .i 1 1
nidvorie i {
Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda
Spésob vyuZivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznatens siipisnym cislom
18 Puzemok, na ktorom je dvor
Spoloéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nchnuteTnost'ou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Stavby
Pocet stavieb: 2
AP Na pozemku , i s . Druh chrinengj : g
Stpisné ¢islo Iné Eislo Druh stavby Popis stavby nehmutelnosti Umiiestnenie stavby
578 151/4 1. sklad 1
Iné ddaje:
Bez zapisu
578 | 151/5| 1{sklad { 1

ttps:(ﬂmtﬂatar.akgeodaay.skIPoﬂaHSIapi!Bo!GenmtcPrfPublic?prﬂ\luml:u:r-?BO&cadas!mHJnllCode=878049&ommeYpe=html

"26"‘
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11. 2022 22:28 LV -760
Iné udaje:
€z Zdpisu

Eegenda
rub stavby

1 Priemyselna budova

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

‘AT B: VLASTNICI & INK OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

*

Viastnik
Pocet viastnikov: 1
T T : . |
. Titul, priczvisko, meno, rodné mcas / Mizov \ .
‘ » » L] I
Porudove | Miesto trvalého pobytu/ Sidlo lﬁ;’;i::’]"lasm“’ky
Ditum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj i
ENERGYCO, s.r.0., M.R.Stefiinika 13, RoZiiava, PSC 048 01, SR, 1CO: 36194824 f; 11
Titul nadobudnutia -
Rozhodmutic o povolenl vkladu kigne zmbiuvy V- 102582019 20 ds 1£,100010 . 220019
Iné udaje
Bez zipisu.
2 2k K
i Pozn nchnuteTnosti
| Obmedzujuca: Pocas trvania zaloZzného prava ¢. M/B/2022/231212/943 sa v zmysle ustanovenia § 81 ods. 2 zikona |
¢. 563/2009 Z.z. zakazuje daiiovému dlZnikovi nakladat s predmetom zdloZzného priva parc. CKN €. 151/5a f=
stavba sklad so sip.&, 578 na parc.€. 151/5 bez sGhlasu spraveu dane Mesta KoSice. P-10/2022 &.z. 5/22
Obmedzujica: Vyhldsenic konkurzu Uznesenim Okresného sidu KoSice I zo diia 12.04.2022, sp.zn. 26K/2/2022, v
spojeni s Uznesenim Okresného siidu KoSice I zo dita 25.04.2022, sp.zn. 26K/2/2022, zmena sprivcu. 17.06.2022 |-
boli nehnutelnosti zapisané do sipisu. P-498/2022 - ¢.z.112/2022
Spravea
Poradov E’Htul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov i}{
;‘Sh © | Miesto trvalého pobytu / Sidlo | nehnutelnosti
| D4tum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikaény Gdaj { K vlasmikovi
Neevidovani
Najomca
Paradnvé | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov 1} K
tislo Miesto trvaleno pobpytu / didlo | nennutel nost
l Ditum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény (daj | K vlastnikovi
Neevidovani
Ind oprivnena osoba
O Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov ‘ K
gislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo E nehnutel'nosti
Détum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikaény 1idaj | K vlastnikovi
Neevidovani
Moty e i M e mw—e
CLADI L TAKULNY
K nehnutelnosti |
K viastnikovi ! Qhssh
Vlastnik poradové &isle 2 . E Zmluva o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnosti &islo: 000116A/CORP/2020 v prospech UniCredit Bank

i ._%
ne-lratactar clenandacy ckDadaldSlaniRalRansrataPdPuhlicr2ndfNimhar=7RN& cadastrall InitCade=R7RN49&autnit Tyvna=html == 213
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LV -780

Czech Republic and Slovakia, a.s., Zeletavski 1525/1, 140 92 Praha 4 : Michle, CR, IC: 649 48 242, org.
zlozka UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,pobocka zahraniénej banky, Sancovi 1/A, 813 33
Bratislava, SR, ICO: 47 251 336 na pozemky C KN parc.C. 151/4, 151/5, 151/53 a stavba so sip.&. 578 na
pozemku C KN pare.&. 151/4 a 151/5, V - 2251/2020 zo diia 20.03.2020 - 27/2020

Vlastnik poradové &islo 2

Uznesenie Okresného sidu Kosice I1 zo diia 16.02.2021, sp. zn. 33Cb/15/2021 o nariadenic zabezpedovacichn
opatrenia v prospech: PPA INZINIERING, s.r.0., Vajnorska 137, Bratislava, ICO: 31 376 045, ktorym sa
zriad'uje zdlozné privo k nehnutelnostiam: pozemky C KN parc. &. 151/4, 151/5, 151/53, stavba - sklad stp.c.
578 na parc. €. 151/4, za i€elom zabezpetenia pohPadavky z titulu zmluvy o dielo zo dila 27.03.2017. Z-

| 1486/2021 zo dita 24.02.2021 - &. zmeny 34/21.

Vlastnik poradové &islo 2

Rozhodnutie Mesta KoSice, Trieda SNP 48/A, 040 11 Kogice &. M/B/2022/231212/943 o zriadeni zaloiného
priva na pozemok rcg. CKN parc. &. 151/5 a stavbu - sklad so sip. &islom 578 na parc.¢ . 151/5, Z-111/2022
€.z. 17/22

Vlastnik poradové &islo 2

Uznesenie Okresného stidu RoZiiava, sp. zn. 4Cb/3/2022 o zriadeni zabezpedovacicho opatrenia zriadenim
ziloZného prava k pozemkom registra C KN parc. & 15174, 151/5, 151/53, stavba - sklad siipisné ¢. 578 na
parc. €. 15174, stavba - sklad stipisné ¢, 578 na parc. €. 151/5 v prospech: tripex s.r.0., Opatovski cesta 14, 040
01 Kosice, 1CO: 45 575 771. Z-1908/2022 - &, z. 69/2022

Parcela registra "C" & 151/4
Vlastnik poradové &islo 2

Uznescnic Okresného sidu RoZiiava, sp. zn. 4Ch/2/2022 o.zriadeni zabezpedovaeicho opatrenia zriadenim
ziloZného prava k pozemkom registra C KN parc. &. 151/4, 151/5, 151/53, stavba - sklad sipisné €. 578 na
parc. €. 151/4, stavba - sklad stipisné ¢. 578 na parc. &. 151/5 v prospech Zalobeu: ENVitech, s.r.0. so sidlom
| Janka Kral'a 16, 911 01 Trené&in, IC0O:31 413 498, 7Z-2335/2022 - 8.2.77/22

Vlastnik poradové ¢islo 2

| Uznesenie Okresného sidu Roziiava sp. zn.: 5Cb/6/2022 o navrhu na nariadenic zabezpegovacicho opatrenia
zriadenim ziloného prava k nehnutel'nostiam pare. CKN &, 151/4, 151/5, 151 /53, stavba - sklad stpisné &,
578 na parc. CKN €. 151/4, stavba - sklad svipisné €. 578 na pare. CKN & 151/5 20 dita 21.04.2022 v prospech
Siemens s.r.0., so sidlom Lamatské cesta 3/A, 841 04 Br atislava, ICO: 31 349 307, Z-4125/2022
€.2.110/2022

itps:/kataster.skgeodesy.sk/Portal45/api/Bo/GeneratePriPublic?priNumbar=7608&cadastral InitCode=A7ANA0R nitran Tunashimi

Vypis je nepouZitePny na pravne likony
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Okres Obec Katastrilne uzemie
Kosice Il Kosice-Saca ' Zeleziarne
Urad geodézic, kartografic a Cl.il(} zakazky ' Vektorovi mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPTA KATASTRALNEJ MAPY
naparcelu  151/4
Kopia je nepouzitelna na pravne ukony
Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizicie
Didtum a &as vyhotovenia 19.11.2022 22:29:53 Bez autorizicie
Udaje platné k 18.11.2022 18:00:00
Informaény systém katastra nchnutelnosti © Urad geodézie, kartografic a katastra Slovenskej republiky Strana 1z |
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POTVRDENIE O VEKU STAVIEB
nachadzajicich sa na LV ¢&. 760

Stavba: parc. ¢.: vek (v rokoch):
sklad 151/5 21
sklad ‘ 151/4 21
spevnené plochy 8
pripojka pitnej vody 21
kanalizécia skladu ZM 21
zasobnik cementu 8
miesacie centrum 8
vykladacia rampa skladu 21
prevadzkové potrubie 8
silnopridovy kabel ZM 21
vonkajsi rozvod silnopridu 8
osvetlenie ciest ZM 21
slabopridovy kabel ZM 21
i

V Kofsiciach, dia 19. 12. 2001

) DLAZBA, s.ro. (6

98404/ 696

.............................................

obert Sedovi¢.

konatel’



sklady s¢. 578 na KN ¢. 151/4 a KN & 151/5, katastrdine tzemie Zéleziarne
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Znalec: Ing. Milan Vinkler cislo posudku: 320/2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladateFov vedenom Ministerstvom spravodlivosti slovenskej republiky ped &. spr. 2354/02 zo
diia 10.12.2002 V odbore -stavebnictv o

- odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutelnosti

Eviden¢né Cislo znalca 913775.

Znalecky posudok je zapisany pod poradovym &islom 320/2022.

Vyhldsenie podla ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani
tohto znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatelom a udajov ziskanych z
verejnych zdrojov. V pripade predlozenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zévery znaleckého
posudku, moze byt’ vypracované doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhlagky
€. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

Ing. Milan Vinkler
znalec






