Znalec:
Ing. Vladimer Tornyos, Fu ekove sady 911/3, Humenn!, ev. . 913582, tel. 0903629337

Zadavate :

PRO aukcie, s.r.o.
Kop ianska 10
851 01 Bratislava

islo spisu (objednavky):
Objedn"vka zo d a 28.11.2022

. 114/2022
Vo veci:
v#eobecnej hodnoty nehnute noste Byt . 44 vchod 10 v bytovom dome .S. 1554,
preslu#enstvo a pozemok na parc. KN 1630, katastr"| ne $zemie Humenn!, okres
Humenn! pre pr'vny $kon dobrovo n" dra%ba.

Po et strén (z toho priloh): 58(39)
Po et odovzdanych vyhotoveni: 4
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UVODNA AS

1. Uloha znalca (pod a uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, islo

uznesenia) a predmet znaleckého skimania:

Stanovi  vleobecn" hodnotu nehnute nosti Byt . 44 vchod 10 v bytovom dome
.. 1554, pri#slulenstvo a pozemok na parc. KN 1630, katastr$lne "zemie

Humenn%, okres Humenn%.

2.

U el znaleckého posudku:

Dobrovo n$ dra&ba.

3.

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhod ujuci na zistenie

stavebnotechnického stavu):
21.12.2022

4.

Datum, ku ktorému sa nehnute nos alebo stavba ohodnocuje:

23.12.2022

5.

Podklady pre vypracovanie posudku:

5.1. Dodané zadavate om:

1.

Znaleck' posudok . 11/2014, znalec Ing. Miroslav Dutko.

5.2. Ziskané znalcom:

1.

2.

V'pis z katastra nehnute nost#, list vl. . 7556 kat. "zemie Humenn%,
vyhotoven' d a 19.12.2022 cez katastr$iny port$l.

K(pia katastr$lnej mapy katastr$lne "zemie Humenn %, vyhotoven$ d a
19.12.2022 cez katastr$lny port$l.

Zoznam bytov'ch domov v spr$ve Energobyt, s.r.o.

Bazos.sk - porovnate n% byty.

Fotodokument$cia

. Pouzité pravne predpisy a literatara:

Z$kon . 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo n#koch a prekladate och a 0 zmene
a doplnen# niektor'ch z$konov.

Vyhl$!ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej r epubliky . 228/2018 Z.z.
ktorou sa vykon$va z$kon . 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo n#koch a pre-
kladate  och a o zmene a doplnen# niektor'ch z$konov, v znen # neskorl#ch
predpisov.

Vyhi$!ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej r epubliky . 492/2004 Z.z.
o stanoven# vleobecnej hodnoty majetku.

STN 734055 - V'po et obostavan%ho priestoru pozemn'ch stavebn'ch obje ktov.

Z$kon . 50/1976 Zb. 0 "zemnom pl$novan# a stavebnom poria dku, v znen#
neskorl#ch predpisov.

Vyhl$!ka )radu geod%zie, kartografie a katastra S lovenskej republiky
461/2009 Z.z., ktorou sa vykon$va z$kon NR SR o kat astri nehnute nost#

a o z$pise vlastn#ckych a in'ch pr$v k nehnute nostiam *katastr$lny z$kon+
v znen# neskor!#ch predpisov.

Vyhl$!ka Feder$ineho !tatistick%ho "radu . 124/1980 Zb. o jednotnej kla-
sifik$cii stavebn'ch objektov a stavebn'ch pr$c v'r obnej povahy.

Opatrenie :tatistick%ho "radu Slovenskej republik y .128/2000 Z.z.,
ktor'm sa vyhlasuje klasifik$cia stavieb.

Z$kon NR SR . 182/1993 Z.z. o vlastn#ctve bytov a nebytov'ch pr iestorov v
znen# neskorl#ch predpisov.
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. Definicie posudzovanych veli  in a pouZzitych postupov:
Veeobecn€ hodnota (V<H) - je v,sledn€ objektivizova n€ hodnota nehnute -
nost! a stavieb, ktor€ je znaleck,m odhadom ich naj pravdepodobnejeej ceny
kud u ohodnotenia, ktor" by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach
VO nejs"  a#e, pri poctivom predaji, ke kupuj'ci aj pred€vaj“ci bud"
kona s patri nou informovanos ou i opatrnos ou a s predpokladom, #e cena
nie je ovplyvnen€ neprimeranou pohn"tkou; obvykle v r€tane dane z pridanej
hodnoty. Ekvivalentn,m pojmom je trhov€ hodnota.

V,chodiskov€ hodnota (VH) - je znaleck, odhad hod noty, za ktor" by bolo
mo#n$ hodnoten" stavbu nadobudn" formou v,stavby v ase ohodnotenia na
"rovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentn,m p ojmom je reproduk n€
obstar€vacia hodnota alebo nov€ cena. V zmysle medz in€rodn,ch ohodnoco-
vac!ch standardov sa jedn€ o princ!p n€kladov$ho ur enia hodnoty.

Technick€ hodnota (TH) - je znaleck, odhad v,chod iskovej hodnoty stavby
znl#en, o hodnotu zodpovedaj'cu v,eke opotrebovania . Ekvivalentn,m pojmom
je reproduk n€ zostatkov€ hodnota alebo asovE€ cena.

Technick, stav stavby (TS) - je percentu€lne vyja drenie okam#it$ho stavu
stavby.

V,nosov€ hodnota (HV) - je znaleck, odhad s" asnej hodnoty bud"cich dis-
ponibiln,ch v,nosov z vyu#itia nehnute nosti formou pren€jmu, diskonto-
van,ch rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentu€lne vyjadren ie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od za iatku u#!vania k term!nu
pos"denia / ohodnotenia.

Zostatkov€ #ivotnos stavby (T) - je predpokladan€ doba aleej #ivotnosti
stavby v rokoch a# do predpokladan$ho z€niku stavby .

Predpokladan€ #ivotnos stavby (Z) - je predpokladan€ (alebo stanoven€)
celkov€ #ivotnos stavby v rokoch.

. Osobitné poziadavky zadavate a:

%iadne
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1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Preloha . 3 vyhll"ky MS SR . 492/2004 Z.z. o stanovene v'eobecnej hodnoty

majetku.

Pre stanovenie v'eobecnej hodnoty stavby je pou#it! met$da polohovej diferen-
cilcie. Pouttitie kombinovanej met$dy na stanovenie v'eobecnej hodnoty nie je
mo#n%, preto#e stavba nie je schopn! dosahova primeran& v&nos formou pre-

n!jmu tak, aby bolo mo#n% vykona kombin!ciu. V"eobecn! hodnota je stanoven!

aj porovn!vacou met$dou, ale vzh adom na nedostato n' presk'mate nos podkla-
dov nie je pou#it!.

V&po et v&chodiskovej hodnoty je vykonan& pomocou rozpo tov&ch ukazovate oV
publikovan&ch v Metodike v&po tu v"eobecnej hodnoty nehnute noste a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Rozpo tov& ukazovate bytu je vytvoren& v zmysle cito-

vanej metodiky s t&m, #e pri tvorbe je zoh adnené& koeficient kon"trukcie

a vybavenia. Koeficient cenovej 'rovne je pod a posledn&ch zn!mych "tatistic-

k&ch 'dajov vydan&ch *U SR platn&ch pre 3. "tvr rok 2022.

Pre stanovenie v'eobecnej hodnoty pozemkov je pou#i t! met$da polohovej dife-
rencilcie. Porovnlvacia a v&nosov! met$da je vyl' en! z d+vodu nedostatku

presk'mate  n&ch podkladov pre dan' lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a eviden né udaje :

Pod a listu vlastn!ctva . 7556 katastr'Ine #zemie Humenn$
Majetkov! podstata

Parcely registra 5C5

- Parc. . 1630 - zastavan! plocha a nldv. o v&mere 1216 m 2
Stavby
- Bytovka .S. 1::4 na parc. . 1630
Byty a nebytov% priestory
- Byt . 44, podiel priestoru na spol. astiach a spol. zar. :6/4118

Vlastneci
117. Lenar i ov!lvanar. Lenar i ov!, Spoluvlastnecky podiel 1/1

archy

- Z!lo#n% pr'vo v prospech SVB 81: z'k. 1:1/9: Z.z.
- Zllo#n% prlvo v prospech UniCredit Bank Czech Repu blic and Slovakia, a.s.
- Exeku ny prekaz na zriadenie exeku n%ho z!lo#n%ho prlva v prospech Home

Credit Slovakia, a.s.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojen! s miestnym "etrenem vykon an'ld a?21.12.2022. Znal-
covi nebol umo#nen& vstup do bytu, preto je jeho st av zisten& v zmysle § 12
ods. 3 zlkona . 12712002 Z.z. z in&ch dostupné&ch inform!cii, konk r%tne zo
znaleck%ho posudku znalca Ing. Miroslava Dutka .11/2014 zo d a 31.1.2014.
Fotodokument!cia dostupnej asti nehnute nosti vyhotoven! znalcom d a
21.12.2022.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a sta  vebnej dokumentacie so zistenym
skuto nym stavom :

Projektov! dokument!cia bytov%ho domu, stavebn% pov olenie ani kolauda n% roz-
hodnutie neboli znalcovi predlo#en%.

e) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajo v katastra nehnute nosti so
zistenym skuto nym stavom :

Popisn% a geodetick% 'daje katastra nehnute noste boli porovnan% so zisten&m
skuto n&m stavom hodnoten&ch nehnute noste. Neboli zisten% rozdiely.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré st predmetom ohodnotenia:
1. Byty a nebytove priestory

Byt .44 vchod 10 v bytovom dome .S. 1554
2. Pozemky

Parcela KN 1630 - zastavan! plocha a n!dvorie

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie su predmetom ohodnotenia:
"iladne
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt .44 vchod 10 v bytovom dome  .s. 1554

POPIS

Bytove dom je situovane v €ir€om centre mesta Humen ne - Ul. Gorkeho. M, jedno
podzemne a tri nadzemne podlafia. Na 1.P.P. s, pivn ice, patriace k jednotli-

vem bytom a spolo ne zariadenia bytoveho domu, na nadzemn€ch podlasia ch s,
byty.

Konftruk  n€ system bytoveho domu je typov€, typ T-02. Nosn€ system bytoveho
domu pozostlva zo stien, murovan€ch z tehl!l a strop ov, montovan€ch zo eelezo-
bet"nov€ch stropn€ch panelov. Obvodove steny s, dod ato ne zateplene systemom
ETICS. Strecha je ploch! jednopl!f ov!, krytina eivi n!, klampiarske kon-
ftrukcie s, z oce oveho pozinkovaneho plechu. Vonkajfie omietky s, s ilik"-
nove tenkovrstve, vn,torne omietky s, vipenne hladk e. Prie Ky s, murovane z
teh!l, hr,bka je 100 a 150 mm. Okn! v bytovom dome s, prevasne plastove

sizola n€m dvojsklom.

Byt je situovan€ na 3.N.P. bytoveho domu. Vstup do bytu je zo spolo neho
schodiska. M! dve obytne miestnost# a pr#slufenstvo , pozostlvaj,ce z kuchyne,
k,pe ne, WC a predsiene. S, as ou bytu s, aj dve pivnice, situovane na 1.P.P.

bytoveho domu.

Podlahy v izb!ch bytu s, drevene vlysove a lamin!to ve pllvaj,ce, v ostatn€ch
miestnostiach je keramick! dlasba, vn,torne omietky s, vipenne hladke, pod
stropom je v asti bytu kazetov€ podh ad. Dvere s, drevene dyhovane, vchodove
dvere s, bezpe nostne, okn! s, plastove s izola n€m dvojsklom a eal,ziami.

Byt je vybaven€ rozvodom svetelnej elektroinftallci e, rozvodom teplej a stu-
denej vody a rozvodom zemneho plynu. Vykurovanie je ,stredne teplovodne,
napojene na centr!lny zdroj tepla, vykurovacie tele sl's, oce ove rebrove.
Bytove jadro je murovane, vybavenie k,pe ne, WC a kuchynsk! linka s, nove

atypicke.

Stavebne ,pravy bytu - kompletn! rekonftrukcia.

Stavebne ,pravy bytoveho domu - v€mena stref nej kry tiny a klampiarskych kon-
ftrukci# strechy, v€mena vchodov€ch dver# a okien v spolo  n€ch priestoroch,
zateplenie obvodov€ch stien systimom ETICS.

Spolo n€mi as amidomu s, z!klady, obvodove m,ry, zvisle a vodoro vNne nosne
konftrukcie, prie ky, odde uj,ce jednotlive byty, prie elia, strecha, vchod

a schodisko.

Spolo  n€mi zariadeniami domu s, pr! oV a, sufiare , ko iklre , bleskozvod,
vodovodn! pr#pojka, kanaliza n! pr#pojka, pr#pojka zemneho plynu, teplovodn!

pr#pojka a elektrick! pr#pojka.

Pod a zoznamu sprlvcu je bytov€ dom us#van€ od roku 196 5, odborn€ odhad ei-

votnosti je 120 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytne typove s konftruk n€mi s,stavami to
KS: 112 2 Trojbytove a viacbytove budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Podlahove plocha

Nezov miestnosti a vE€po et [m?]
Izba: 4,96*3,63 18,00
Izba: 4,93*3,10 15,28
Kuchy a:2,12*3,03+1,37*0,45+1,64*0,61 8,04
Klpe a:1,50*1,85 2,78
WC: 1,05*0,82 0,86
Predsie :1,10*3,48+0,39*0,92 4,19
Vemera bytu bez pivnice 49,15
Pivnica: 1,40*1,23 1,72
Pivnica: 2,46*1,19 2,93
Vypo !tan" podlahov" plocha 53,80
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpo tovy ukazovate :
RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 «/m 2
Koeficient konstrukcie:
kk = 0,939 (murovan! z tehll, tv!rnic, blokov)
Koeficient vyjadrujdci vyvoj cien: k cu= 3,307
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv:  k v=1,00
Po et izieb: 2
Vypo et koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenove $prava Cenove
N"zov podiel RU # ngﬁ ~ | podielucp h ded'el :
[%] cp | tand. ks *Ks | odnotene|
stavby [%)]
Spolo né& priestory
' I "
1 ;l‘éady vrit. zemnch 5,00 1,00 5,00 4,21
2 Zvisl# kon$trukcie 18,00 1,20 21,60 18,19
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,74
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,53
5 Zastre$enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,21
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,02
7 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,00 1,00 0,84
8 %pravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 2,53
0 "
9 Yopravy vn&torn“ch 200 1,00 2.00 1,69
povrchov
10 Vn&torn# keramick# 0.50 0,00 0,00 0,00
obklady
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11 [Dvere 0,50 1,00 0,50 0,42
12 Okn 5,00 1,50 7,50 6,32
13 Povrchy!podl h 0,50 1,00 0,50 0,42
14  [Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,11
15 |Elektroin"tal cia 2,00 1,00 2,00 1,69
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,84
17  |Vn#torn$!lvodovod 2,00 1,00 2,00 1,69
18 |Vn#torn lkanaliz cia 2,00 1,00 2,00 1,69
19  |Vn#torn$!plynovod 1,00 1,00 1,00 0,84
20 |V$ ahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatn% 2,00 1,00 2,00 1,69
Zariadenie bytu
22 g‘g\jfg’gé‘\’/”#tomcm 4,00 1,50 6,00 5,06
23 Xgﬁfég%!keram'c"%! 1,00 2,00 2,00 1,69
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,53
25 Povrchy!podl h 2,50 1,30 3,25 2,74
26  |Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,11
27  |Elektroin"tal cia 3,00 1,30 3,90 3,29
28  |Vn#torn$!lvodovod 1,00 1,00 1,00 0,84
29  |Vn#torn lkanaliz cia 1,00 1,00 1,00 0,84
30 |Vn#torn$!plynovod 0,50 1,00 0,50 0,42
31 [Ohrev!teplejlvody 2,00 1,00 2,00 1,69
32 |Vybavenielkuch$ 2,00 2,50 5,00 4,21
o
34 |PYiovibladrolbez! 4,00 2,00 8,00 6,74
35 Ostatn% 2,50 1,00 2,50 2,11
Spolu 100,00 118,65 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti:
kv=118,65/100 = 1,1865
Vychodiskovéa hodnota na MJ:
VH=RU*k cu*k «*k v*k wm [U/m 2]

VH = 325,30 !/m

VH =1198,54 !/m 2

2* 3,307 * 0,939 * 1,1865 * 1,00
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TECHNICKY STAV

Vepo et opotrebenia line!rnou met"dou so stanoven#m $ivo
odhadom

tnosti odbornem

Za iatok
Nezov ul"vania V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]
Byt .44 vchod
10 v bytovom 1965 57 63 120 47,50 52,50
dome .s. 1554

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nezov V#po et Hodnota [$]
I M "
V!chodiskov 1198,54 #/m 2 % 53,8m 2 64 481,45
hodnota
Technick" hodnota 52,50% z 64 481,45 # 33 852,76
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute nosti:

Nehnute nos je situovan! v "ir‘om centre mesta Humenn# - Ul. G ork#ho. Bytov$
dom je pr%stupn$ z verejnej komunik!cie. Mesto Hume nn# je s%dlo okresu s po -
tom obyvate  ov 33191.

b) Analyza vyuZzitia nehnute  nosti:
Pod a listu vlastn%ctva m! nehnute nos charakter bytu v bytovom dome, preto
Z jej u&%vania nepredpoklad!m mo&n$ udr&ate n$ vénos.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute nosti:
'ladne zlvady, spojen# s u&%van%m nehnute nosti neboli zisten#.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypo  itand metédou polohovej diferenciécie:

1. Trh s bytmi v danej lokalite - s%dlisku - dopyt p o dvojizbov$ch bytoch je
v lokalite v porovnan% s ponukou vy"'%.

2. Poloha bytov#ho domu v meste - vz ah k centru mesta - bytov$ dom je situo-
van$ v "ir"'om centre mesta Humenn# - Ul. Gork#ho.

3. S( asn$ technick$ stav bytu a bytov#ho domu - bytov$ d om je v dobrom tech-
nickom stave, (dr&ba bytu je primeran!.

4. Prevlldaj(ca z!stavba v bezprostrednom okol% byt ov#ho domu - bytov# domy
a stavby ob ianskej vybavenosti.

5. Pr%slu"enstvo bytov#ho domu - ko iklre , pr! ov a.

6. Vybavenos a pr%slu“enstvo bytu - kompletn! rekon"trukcia.

7. Pracovn# mo&nosti obyvate stva - miera nezamestnanosti - ponuka pracovn$ch
mo&nosti v okrese Humenn# je dostato n!, miera evidovanej nezamestnanosti
v mesiaci 11/2022 bola 7,02).

8. Skladba obyvate stva v bytovom dome - s%dlisku - v lokalite je vyso k! hus-
tota os%dlenia bez konflikin$ch skup%n obyvate stva.

9. Orientlcia obytn$ch miestnost% k svetov$m stran!m - obytn# miestnosti bytu
s( orientovan# na juh.

10. Umiestnenie bytu v bytovom dome - byt je situova n$ na 3.N.P. v strednej
sekcii bytov#ho domu.

11. Po et bytov vo vchode - v bloku - vo vchode bytov#ho d omu je 12 bytov.

12. Doprava v okol% bytov#ho domu - dostupnos stanice verejnej &elezni nej
dopravy je 10 min(t pe"i, dostupnos stanice verejnej &elezni nej dopravy
je 5 min(t jazdy autom, dostupnos hlavn#ho n!mestia v centre mesta je 200
m.

13. Ob ianska vybavenos v okol% bytov#ho domu - v dosahu bytov#ho domu je ob-

ianska vybavenos okresn#ho mesta.

14. Pr%rodn! lokalita v bezprostrednom okol% bytov#h o domu - pr%rodn# lokality
s mo&nos ourekrea  n#ho vyu&itia s( vo vzdialenosti do 1000 m.

15. Kvalita &ivotn#ho prostredia v bezprostrednom ok 0l% bytov#ho domu - okolie
bytov#ho domu je bez nadmern#ho hluku, pra"nosti a in$ch ne&iaducich vply-
Vov.

16. N!zor znalca - dobr$ byt.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1
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Ur enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jedno

tlivé triedy:

Trieda

V po et

Hodnota

l. trieda

[Il. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200)

3,300

Il. trieda

Aritmetick! priemer I. a lll. triedy

2,200

Il. trieda

Priemern! koeficient

1,100

IV. trieda

Aritmetick! priemer V. a lll. triedy

0,605

V. trieda

[Il. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990)

0,110

Vypo et koeficientu polohovej diferenciacie:

Popis Trieda

kPDI

V'ha
Vi

V sledok
Kppi*V |

1 Trh"s"bytmi"v"danej"lokalite-"s#dlisku

dopyt v porovnan" s ponukou je vy##" Il.

2,200

10

22,00

Poloha"byt."domu"v"danej"obci"-" vz ah"k"
centru"obce

asti obce, mimo obchodn$ho centra,
hlavn!ch ul"c a vybran!ch s"dlisk

2,200

30

66,00

domu

S$ asn "technick "stav"bytu"a"bytov%ho"

nehnute

be&n' 'dr&bu

nos nevy&aduje opravu, len

2,200

15,40

Prevlldaj$ca"z!stavba"'v"bezprostr."
okol#"'byt."domu

objekty pre blvanie, #port,
rekre*ciu, parky a pod.

3,300

16,50

5 Pr#slu&enstvo"bytov¥ho"domu

miestnos

pr* ov aa su#iare alebo ko ik*re a

pre bicykle

0,605

3,63

6 Vybavenos

"a"pr#slu&enstvo"bytu

komplexne rekon#truovan! byt so
#tandardn!m vybaven"m, alebo v I
novostavbe so #tandardn!m vybaven"m

2,200

10

22,00

Pracovn%"mo'nosti"obyvate stva"-"miera"
nezamestnanosti"

dostato

10 %

n* ponuka pracovn!ch mo&nost"

v dosahu dopravy, nezamestnanos do Il.

2,200

17,60

s#dlisku

Skladba"obyvate stva"v"obythom"dome"-"

vysok* hustota obyvate stva v
s"dlisku - obytn$ domy do 48 bytov

1,100

6,60

Orient!cia"obytn ch"miestnost#"k"
svetov m"stran!m

orient*cia obytn!ch miestnost" nad 65
% kJJIZ-J-JIV

3,300

16,50

10 |Umiestnenie"bytu"v"bytovom"dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I

3,300

29,70




Znalecky posudok . 114/2022

strana_ . 12
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Po et bytov vo vchode - v bloku

po et bytov vo vchode: do 20 bytov

1,100

7,70

12

Doprava v okol! bytov"ho domu

leleznica, autobus a miestna doprava
- v dosahu do 10 min"t

2,200

15,40

13

Ob ianska vybavenos v okol! bytov"ho
domu

pot#ta, #kola, poliklinika, kult"rne
zariadenia, kompletn$ sie obchodov a
z$kladn% slulby

2,200

13,20

14

Prlrodn# lokalita v bezprostrednom
okol! bytov"ho domu

les, vodn$ n$dr!, park, vo
vzdialenosti do 1000 m

1,100

4,40

15

Kvalita $ivot. prostr. v bezprostred.
okol! byt. domu

tich% prostredie - bez po#kodenia
ovzdu#ia, vodn&ch tokov

3,300

16,50

16

N#zor znalca

dobré& byt

2,200

20

44,00

Spolu

145

317,13

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

N#zov V%po et

Hodnota

Koeficient polohovej
diferenci$cie

keo= 317,13/ 145

2,187

V#eobecn$ hodnota

* 2,187

VHe=TH*k po=233852,76 (

74 035,99
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3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Po et MJ stavby: 53,80 m 2PP

Zoznam porovnavanych stavieb

Byt 1
Dvojizbov! byt bez balk"nu, situovan! na s#dlisku v $irfom centre mesta
Humenn% - Ul. &ev enkova, 1.p. bytov%ho domu. Stavebn% 'pravy - jasto  n(

rekon$trukcia.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: Bazos.sk, 1D145094666

Datum k dokladu: 22.12. 2022

Po et MJ stavieb: 56,00m 2PP

Cena stavby pod a dokladu: 76 000,00)

Odhadovany podiel pozemku: 400,00)

Cena stavby znizena o podiel pozemku: 75 600,00 )

Cena stavby na MJ: 1350,00)/m  2PP

Byt 2

Dvojizbov! byt bez balk"nu, situovan! na s#dlisku v $irfom centre mesta

Humenn% - Ul. Dobrianskeho, 3/4 podl. bytov%ho domu . Stavebn% 'pravy -
iasto  n( rekon$trukcia.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: Bazos.sk, 1D144528245

Datum k dokladu: 22.12. 2022

Po et MJ stavieb: 54,00m 2PP

Cena stavby pod a dokladu: 81 000,00)

Odhadovany podiel pozemku: 400,00)

Cena stavby zniZzena o podiel pozemku: 80 600,00)

Cena stavby na MJ: 1492,59)/m  2PP

Byt 3

Trojizbov! byt, situovan! na be*nom s#dlisku mesta Humenn% - Ul. T eb# ska,

8.p. bytov%ho domu. Stavebn% 'pravy - kompletn( rek on$trukcia.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: Bazos.sk, 1D145509647

Datum k dokladu: 22.12. 2022

Po et MJ stavieb: 58,00m 2PP

Cena stavby pod a dokladu: 88 000,00)

Odhadovany podiel pozemku: 400,00)

Cena stavby zniZzena o podiel pozemku: 87 600,00)

Cena stavby na MJ: 1510,34)/m  2PP

Vypo et vSeobecnej hodnoty stavby

Nezov Byt 1 Byt 2 Byt 3

Cena porovnate n'ho 75 600,00 80 600,00 87 600,00
majetku ["] (ponukov# cena) (ponukov# cena) (ponukov# cena)
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CenanaMJ[s/m 2 PP] 1 350,00 1 492,59 1510,34
Hodnotenie faktorov
Polohov! faktory o o o
- vplyv polohy stavby v * I2’0$?eﬂ) * I2’0$?eﬂ) * Ileo’g% /0
s"delnom #tvare P p p
Kon$truk  ne a fyzicke
faktory " 0,00 % " 0,00 % - 5,00 %
- konttrukcie a zhoda zhoda horlie
vybavenie bytu a '
bytoveho domu
Ekonomicke faktory - 10,00 % - 10,00 % - 10,00 %
- nerealizovan# predaj horlie horlie horlie
Spolu: - 5,00 % - 5,00 % - 5,00 %
Vyhodnotenie
Porovnate  n$ hodnota na
MJ [&/m 2 PP] 1282,50 1417,96 1434,82
rF:rlemern! porovnate n! 137843"/m 2PP
odnota
Vypo et porovnate nej hodnoty na MJ [E/m 2 PP]:
Byt 1: 1 350,00+1 350,00%(+0,0500+0,0000-0,1000)= 1 282,5 0e¢m 2PP
Byt 2: 1 492,59+1 492,59%(+0,0500+0,0000-0,1000)= 1 417,9 6 ¢/m 2PP
Byt 3. 1510,34+1 510,34*(+0,1000-0,0500-0,1000)= 1 434,8 3e¢m 2PP
Vypo et priemernej porovnate nej hodnoty na MJ [€/m 2 PPJ:
(1 282,50+1 417,96+1 434,83)/3=1 378,43 ¢/m 2PpP
VYHODNOTENIE
N!zov V#po et Hodnota
V!eot‘>§cn$ hodnota na 137843 &m 2PP
mern' jednotku
Vleobecn$ hodnota _ ) .
stavieb stanoven$ V)H§ =938m PP *1378,43 74 159,53 ¢
: &/m? PP

met(dou porovn$vania
3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Met$da v#po  tu v&eobecnej hodnoty stavieb Hodnota ["]
Met(da polohovej diferenci$cie 74 035,99
Porovn$vacia met(da 74 159,53

Ako vhodn! met"da na stanovenie V#H stavieb bola po

diferencilcie
VSH stavieb = 74 035,99 €

u$it! met"da polohovej
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

POPIS

Veeobecn£€ situ€cia - pozemok je situovane v sirrom
Ul. Gork,ho.

Intenzita vyulitia - pozemok je zastavane bytovem d
a tyrmi nadzemnemi podlaliami.
Dopravn, vz ahy - dostupnos
10 min"t pe*i, dostupnos stanice verejnej lelezni
jazdy autom, dostupnos hlavn,ho n€mestia v centre mesta je 200 m.
Funk n, vyulitie "zemia - lokalita je zastavan€ bytovemi

ob ianskej vybavenosti - obchodn€ poloha a byty.

Technicke€ infrastrukt'ra - v mieste pozemkov je mo!
rejn" rozvodn" sie elektrickej energie, verejne vodovod, verejn" kana
z€ciu a verejne rozvod zemn,ho plynu.

Povyeuj"ce faktory - v meste je vysoke z€ujem o0 poz
Redukuj"ce faktory - liadne.
Spoluvlastn#cky podiel na pozemku je 56/4118.

stanice verejnej lelezni

nej dopravy je
nej dopravy je 5 min"t

emky na bevanie.

centre mesta Humenn, -

omom s jednem podzemnem

domami a stavbami

nos napojenia na ve-

Spolu Spoluvlastn'c Vimera
P Spoluvlastn'c ky podiel L
Parcela Druh pozemku vimera . podielu
ky podiel bytu/nebytu k
[m?] [m?]
pozemku
| lal
1554 zastavan Iplochy!al 1216,00 11 56/4118 16,54
n"dvoria
Obec: Humenn,
Vychodiskova hodnota: VHm;=9,96 $/m 2
. Hodnota
Ozna enie a n#zov Hodnotenie koeficie
koeficientu
ntu
4.\centr'Imiest!od!10!000!do!50!000!obyvate ov,!
obytn Iz$ny!miest!nad!50!000!obyvate ov,lobytn !
K z$nylsamostatn%ch!obc&!vidosahu!miest!nad!50!000!
S obyvate ov,!prednostn loblastilvilovoch!alebo!
koeficient! el i il | |
viteobecnej| rodlnn_A)ch.domov.v.centre.|.m|_mo.centra_1.mesta,. 1,30
situ"cie ' oblastilrekrea n%ch!stavieb!v!d'le(it%ch!
centr"chl'turistick ho!ruchu,!priemyslov !a!
po nohospod"rskeloblasti!miest'nad!50!000!
obyvate ov
6.!-1!  rodinn /domy,!bytov [domy!alostatn !stavby!
nalb%vanie!s!nad#tandardn%m!vybaven&m,
Ky -Inebytov !stavby!pre!priemysel,!dopravu,!
| | Igl 0, |
koeficient! #kolstvo,!zdravotné&ctvo, #port!sinad#tandardn%m! 1,05
intenzity!vyu(itia vybaven&m, -
' -Inebytov !budovy!prelobchod,!administrat&vu,!
ubytovanie,'kult)ru!s!ni(#&m!#tandardom!
vybavenia
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Kp " o
koeficient 4, pozemky v mest ph S mo#nos ou vyut#itia 1,00
dopravnich vz ahov mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient 2. zmie&an$ %zemie s prevahou ob ianskej 150
funk n$ho vyutitia vybavenosti (obchodn" poloha a byty ) '
%zemia
ki
koeﬂqent_ 4.ve midobr" vybavenos (mo#nos  napojenia na
technickej . Ko tri druh 1ch siet 1,50
infra&trukt%ry viac ako tri druhy verejn!ch siet’)
pozemku
koeficii(eznt 3. pozemky s vlrazne zv!&en!m z"ujmom o k%pu, ak
povy&ujdbcich to nebolo zoh adnen$ v zv!&enej vichodiskovej 1,50
faktorov hodnote
kr
koeficient .
redukuj%cich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nezov Vpo et Hodnota
Koeficient polohovej kpp=1,30* 1,05 * 1,00 * 46069
diferenci“cie 1,50*1,50* 1,50 * 1,00 '
Jednotkov" v&eobecn" V+Hw=VH ma*k pp=9,96-/m 2 * 45.881"/m 2
hodnota pozemku 4,6069 e
V&eobecn" hodnota podielu V+H = Podiel * V+H POZ= 758,68!"

pozemku

1/1*56/4118 * 55 790,08 -

VYHODNOTENIE

Nezov

Vpo et

V#eobecne!hodnota!

[']

parcela . 1554

2 %

1216,00 m
1/1*56/4118

2* 45,88 -/m

758,68

Spolu

758,68
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ll. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nézov gpoluvl. podiel V‘“b“‘[‘: ]h°°‘“°""

Stavby
Byt &. 44 vchod 10 v bytovom dome &.s. 1/1 74 035,99
1554
Pozemky

Pozemky 1 - parc. &. 1554 (16,54 nr¥) 1/1 z 56/4118 758,68
'VSecbecna hodnota celkom 74 794,67
'VSeobecna hodnota zackrihlene 74 800,00
Slovom: Sedemdesiatstyritisicosemsto Eur

V Humennom dfia 23.12,2022
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IV. PRILOHY

1. Vepis z katastra nehnute nost!, list vl. . 7556 kat. "zemie Humenn#,
vyhotovene d a19.12.2022 cez katastr$iny port$l.

2. K%pia katastr$lnej mapy katastr$lne "zemie Humenn #, vyhotoven$ d a
19.12.2022 cez katastr$lny port$l.

3. Mapa

4. Fotodokument$cia

5. Znalecke posudok . 11/2014, znalec Ing. Miroslav Dutko.

6. Zoznam bytovech domov v spr$ve Energobyt, s.r.o.

7. Bazos.sk - porovnate n# byty.

8. Objedn$vka



« rad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
V! PISZKATASTRA NEHNUTE" NOST#

Okres . 702 Humenné
Obec . 520004 Humenné
Katastr'ine (zemie : 820121 Humenné

D'tum vyhotovenia
*as vyhotovenia

daje platné k

V$pis je nepouiten$ na pr' vne gkony

VI PISZLISTU VLASTN#TVA §. 7556

*|ASTO* NI

* ASt+ A: MAJETKOV- PODSTATA

Parcely registra,,C/ evidované nakatastr' Inej mape

19.12.2022
15:59:08

: 16.12.2022 18:00:00

Po)et parciel: 1
Parcelné )3slg Vemerav | Druh pozemku Spésob | Druh chr'nenej Spolo)n’ Umiestnenie| Druh
m? vyu%3vanig nehnute&nosti | nehnute&nos] pozemku | pr'vneho
pozemku vz;ahu
16<0 1216 | Zastavan' plocha 15 1 1
an' dvorie
Pr'vny vz;ah k stavbe s(pisné )3slo 1554 evidovanej na pozemku parcelné )islo 16<0
Iné (daje:
Bez z'pisu
Legenda

Spbsob vyu%3vania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postaven' bytov' budova ozna)en' s(pisn$m )3slom

Spolo)n' nehnutelnos;

1 Pozemok nie je spolo)nou nehnute&nos;ou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestnen$ v zastavanom (zem3 obce

Stavby
Po)et stavieb: 1
S(pisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chr'nenej Umiestnenie
)3slo parcelné )3slo | stavby nehnute&nosti stavby
1554 16<0 9 | Bytovka 1
Iné (daje:
Bez z'pisu

1z<



Legenda

Druh stavby
9 Bytov) dom
Umiestnenie stavby

1 Stavba postaven* na zemskom povrchu

I AS' B: VLASTN#CI A IN$ OPR%VNENS$ OSOBY Z PRY%VA K NEHNUTE&NOSTI

Byty
Po'et bytov: 1
Vchod +',slo- Poschodie I,slo bytu Podiel priestoru na spolo'n)ch
10 2 44 ‘astiach a spolo'n)ch zariadeniach
L . d / ,Slu3enst

S;pisné ',slo Miestha 'as< omu/na pr.siu en§ vea

spoluvlastn,cky podiel k pozemku
1554

564118
Iné ;daje:
Bez z*pisu
Poradové Titul/ priezvisko/ meno/ rodné meno 7 N*zov Spoluvlastn,cky

"slo Miesto trvalého pobytu 7 S,dlo podiel
D*tum narodenia/ rodné ',slo 7 I'0 7 In) identifika'n) ;daj
11= Lenar'i' ov* Ivanar. Lenar' i' ov*/ Hrn' iarska 1=04718/ Humenné/ SR/ D*tum narodenia: 11

22.10.1980

Titul nadobudnutia

Darovacia zmluva '. V 5=872012 zo d>a 10.05.2012?826712

Iné ;daje

Bez z*pisu.

Pozn*mky

K nehnute@nosti

FPoznamen*va sa ozn*menie o za'at, v)konu z*lo(ného pr*va'. V G0872014 od UniCre
Bank Czech Republic and Slovakia/ a.s./ Jeletavsk* 152571/ 140 92 Praha 4 ? Michle/ "
republika/ I': 649 48 242/ organiza'n* zlo(ka: UniCredit Bank Czech Republic and Slova
a.s./ pobo'ka zahrani'nej banky/ Qancov* 17A/ 81G GG Bratislava/ Slovensk* republika/
4= 251 GG6 na byt . 44/ na 2.poschod,/ vchod '. 10 v bytovom dome 's. 1554 postaven
parc.'. 16G0 a pozemok registra FCF parc.'. 16G0 zastavané plochy a n*dvoria o v)mer
m2 a na podiel na spolo'n)ch 'astiach a spolo'n)ch zariadeniach domu a pozemku o ve(

if?
esk*
Kia/
10:
om na
e 1216
Dkosti

5674118/ zo d>a 28.11.2022 ? P?19G722F ? 2656722

Spr*vca

Neevidovan,

In* opr*vnen* osoba

Neevidovan,

Ostatné priestory nevy(iadané.

I AS' C: TARCHY

K nehnute@nosti
K vlastn,kovi

Obsah

222G



Vlastn&!poradovél&&lo! 117

Z$lo"nélpr$volv!prospech!spol.lvl.!bytov!8!15!z$k.!1151/95!Z.z.

Vlastn&!poradové!é&lo! 117

Pod!V!1308/2014!zria(uje!salz$lo"né!prdvolviprospech!UniCredit!'Bank!Czech!Republicland
Slovakia,!a.s.,!)eletavsk$!1525/1,!140!92!Praha!4!-!Michle,!"esk$!republika,!l*:1649!481242,
organiza n$lzio"ka: 'UmCredlt'Bank'Czech'Republlc'and'SIovakla la.s.,!pobo'kalzahrani'nej

banky,!+ancov$!1/A,!813!33!Bratislava,!Slovensk$!republika,!l*O: I47'251'336'nalbyt" 144,'na

2.poschod&,!vchod!‘.!10!v!bytovom!dome!‘s.!1554!postavenom!na!parc.‘.!1630!a!pozem ok

registra!;C;!parc.'.!1630!zastavané!plochy!a'n$dvorialolv mere!1216!m2!alnalpodiellna

spolo'n ch!'astiach!alspolo'n chlzariadeniach!domula!pozemku!olve#kosti!56/4118,!zold<a

27.02.2014-684/14

Vlastn&!poradovélt&lo! 117

Exeku'n !pr&kaz!nalzriadenielexeku'ného!z$lo"ného!pr$valnalnehn.'.1265EX!489/20,!0d

exek.%radu!Humenné,!s%dny'!exek.!/JUDr.lJ$n!Harvan!v!prospech!Home!Credit!Slovakia,'a.s.,
Teplick$!7434/147,1921122!Pie=>any,!1*0:136234176!nalbyt!".144,Ina!2.poschod&,!vchod!".!10!v

bytovom!dome!'s.!1554!postavenom!nalparc.'.!1630!alna!parc.'.!1630!a!nalpodiel'na
spolo'n ch!'astiach!alspolo'n chlzariadeniach!domula!pozemku!o!ve#kosti!56/4118,!zo!d
09.03.2022!-171518/22!-1573/22

V pisljelnepou"itetin 'nalprvne!tkony

31z13



Kulterne a spolosenske stredisko

. JT
1631/1

1k
1513/1

1E
1632/9
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v d a \\ d Is\rE)
d 1 *
1) . dal .
d 1651 * at
Okres Obec Katastrllne "zemie
Humenné Humenné Humenné
. | | i :
«rad geodézie, kartografie a #eslo zlkazky Vektorov! mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republikyK!PIA KATASTR"LNEJ MAPY
na parcelu 1630
K$pia je nepou%itesn! na prlvne "kony
Whotovené automatizovanem spdsobom z ISKN Spbsob autoriz!cie
D!tum a eas vyhotovenia 19.12.2022 16:00:52
«daje platné k 16.12.2022 18:00:00

Bez autoriz!cie

1626/1

1k

1632/10

Informaene systém katastra nehnuteenoste © erad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Bytovy dom .s. 1554 — poh ad severny

Bytovy dom .s. 1554 — poh ad severny
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Bytovy dom .s. 1554 — 1.N.P., zadverie

Bytovy dom .s. 1554 — 3.N.P., chodba
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Bytovy dom .s. 1554 — 3.N.P., chodba
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