Znalec: Ing Paulina Cemochova, Sladkoviéova 66, Kosice, tel. 0949/220833, email -
paulina.cernochova@ gmail com — znalkyfia zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatelov
vedenom na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky, Odbor — stavebnictvo, odvetvie — pozemné
stavby, odhad hodnoty nehnutel'nosti

Zadavatel’ : Aukéna spolocnost’ s.r.0., Kop¢ianska 10, 852 50 Bratislava

Cislo spisu (objedn4vky) : pisomnd objednavka zo diia 31.03.2026

ZNALECKY POSUDOK
Cislo 56/2026
vo veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel’nosti zapisanej v katastri nehnutel’nosti -
list vlastnictva 13069 — byt ¢. 7 v obytnom dome sapisné islo 7 na Letnej ulici €. 19 na
parcele & 2654, 2655 a parcela €. 2654, 2655 v spoluvlastnickom podiele 195/10000,
katastralne izemie — Severné Mesto, obec Kofice — Sever, okres KoSice I pre uéely
vykonania dobrovol'nej drazby

Pocet stran (z toho priloh): 24/10

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVOD:

1. Uloha znalca:
Stanovit’ vieobecnii hodnotu nehnutelnosti v zmysle Vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku zo diia 23.8.2004 s u¢innostou od 1.9.2004 v zneni neskorsich predpisov.

2. Ugel znaleckého posudku:
Podklad pre vykonanie dobrovolnej drazby.

w

. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany:
27.04.2026.

NN

. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje:
27.04.2026 — datum stavebno-technickej prehliadky.

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) Podklady ziskané znalcom:

vypis z listu vlastnictva €. 13069 zo dita 27.04.2026 vytvoreny cez katastralny portal,

doklad o veku stavby vydany spravcom obytného domu — Bytex Slovensko s.r.o., Carskeho 7, Kosice,
kopia z katastralnej mapy,

obhliadka nehnutelnosti,

fotodokumenticia.

6. Pouzité predpisy a literatura:

1. VyhlaSka MS SR &. 492/2004 o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku zo dita 23. augusta 2004
s u¢innost'ou od 1.9.2004 v zneni neskorsich predpisov.

2. Zakon ¢. 382/2004 Zb. o znalcoch a timo€nikoch v zneni neskorsich predpisov.

3. Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonéava zékon o znalcoch, tlmoénikoch a podnikateloch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni Vyhlasky 256/2016 Z.z. z 27.09.2016.

4. Vyhlaska €. 491/2004 MS SR o odmenach, ndhradach a vydavkoch za stratu &asu pre znalcov, timoénikov
a prekladateTov v zneni neskorSich predpisov.

5. Zékon ¢. 25/2025 - Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zikonov (Stavebny zakon).

6. Vyhlaska Uradu geodézie, kartografic a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR €. 165/1995 o katastri nehnutelnosti a o zéapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zékon) v zneni neskorsich predpisov.

7. VyhlaSka ¢. 323/2010 Z.z. - Vyhlaska $tatistického tiradu Slovenskej republiky, ktorou sa vyvdava
Statistické klasifikacia stavieb z 18.07.2010 v zeni neskorsich predpisov.

8. Metodika vypoCtu_vSeobecnej hodnoty nchnutelnosti a stavieb Ing. Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v Ziline, Ustav stidneho InZinierstva, slovenska sporitel'ia, 2001.

9. Indexy cien stavebnych préc k I $tvrtroku 2026 vydavané Statistickym tiradom SR.

7. Definicia délezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktorii by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach volnej sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci budd konat’ s patriénou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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VSHs=TH . kep [€],

kde

TH — technicka hodnota stavby [€],

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urenej ministerstvom.

V3eobecna hodnota pozemku sa vypogita podla zakladného vzt'ahu
VSHroz =M . VSHuy [€],

kde

M-—vymera pozemku v m*,

VSHuy — jednotkové vieobeend hodnota pozemku v €/m”.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vzt'ahu
VSHuw = VHwy . kep [€/m?],

kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vzt'ahu
kep=ks. kv.kp . ke. ki kz. ks [-],

kde

ks — koeficient v§eobecnej situacie

kv — koeficient intenzity vvuZzitia

kp — koeficient dopravnych vztahov

kr — koeficient funkéného vyuzitia izemia

ki1 — koeficient technickej infrastruktiry pozemku
kz —koeficient povy3ujucich faktorov

kr — koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Objednavatel' posudku pozaduje pri ohodnoteni nehnutelnosti postupovat’ v zmysle zdkona  ¢.
527/2002 Z.z.

II. POSUDOK
1. VSeobecné udaje:
a)  Vseobecnu hodnotu nehnutelnosti stanovujem v zmysle Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku zo dila 23. augusta 2004 su¢innostou od 1.9.2004 v zneni neskorSich
predpisov.

Vypocet vieobecnej hodnoty je vykonany metddou — Metddou polohovej diferencidcie. Tato metoda
stanovuje vécobecnu hodnotu —
- stavieb s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
- bytov a nebytovych priestorov
- pozemkov

Vieobecna hodnota stavby je stanovena tipravou technickej hodnoty stavby koeficientom vyjadrujicim
vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vieobecnu hodnotu v mieste a ¢ase. Technicka hodnota
sa vypotita z vychodiskovej hodnoty, ktord sa vypotita pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3)
vypracovanej USI Zilina. Rozpoctovy ukazovatel’ rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle
citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient konstrukcie vybavenia, zastavanej plochy
a vysky podlazi.

Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena upravou jednotkovej vseobecnej hodnoty pozemkov



koeficientom polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje vplyv faktorov vplyvajucich na vieobecnt hodnotu
v miesle a ¢ase.

Tato metodika bola zvolena z nasledujicich dévodov —
1/ Nebolo mozné ur¢it' vSeobecni hodnotu majetku Porovnavacou metédou — porovnanim s uz
zrealizovanymi prevodmi, prechodmi nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase, nakol'’ko nebolo moné ziskat
relevantné podklady — kupno-predajné ceny aspofi troch porovnatelnych nehnutelnosti, u ktorych bol
zrealizovany prevod, resp. prechod vlastnickych prav tychto nehnutel’nosti v danom mieste a ase.
2/ Nie je mozné urtit vSeobecnii hodnotu majetku Kombinovanou metédou. Nehnutelnost’ nie je schopné
dosahovat’ vynos formou prengjmu. Nie je mozné uréit’ vynosovii hodnotu majetku a tym nie je mozné
aplikovat’ vypocet vieobecnej hodnoty majetku Kombinovanou metodou.

Pre konkrétny vypocet boli primerane pouZité postupy a metddy v zmysle Metodiky vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Ing. Marian Vyparina a kol., vydala Zilinska univerzita v Ziline, Ustav
sidneho inZinierstva, Slovenska sporitelfia, 2001.

Pre technicky vypocet a spracovanie je pouZita softwarové verzia vypodtu — tzv. program HYPO, verzia
20.50, dodavany firmou KROS s.r.0. Zilina.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva ¢. 13069 vytvoreny cez katastralny portal:
- katastralne tzemie — Severné Mesto

- obec — Kogice - Sever

- okres Kosice I

A. Majetkova podstata :

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape —

parcela gislo 2654 ~ zastavana plocha a nadvorie o vymere 183 m”
parcela Cislo 2655 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 182 m?

Stavby -
supisné ¢islo 7 na parcele &. 2654, 2655 — bytovy dom Letna 19, 21

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:

Vchod: 19 podkrovie Byt 7

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 195/10000

1 MT services s.r.o., Hlinkova 626/23, Kosice-Sever, PSC 040 01, SR,

ICO: 55882366 Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Rozhodnutie o povoleni vkladu kiipnej zmluvy V-1636/2024 zo diia 26.03.2024 -
611/2024

Poznamka: Informativna: Oznamenie o zagati vykonu zalozného prava &. 609/2026 v prospech BKS Bank
AG, pobotka zahrani¢nej banky v SR, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, ICO: 36 869 856, P - 205/2026 -
820/2026

C. Tarchy:

Zalozmné¢ pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov Letna 19, 21 podl'a §15 zdkona &.182/93 Z.z.

Zalome pravo k uverovej zmluve €. 6824/8420 na byt ¢. 7/podkrovie a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych
Castiach a zariadeniach domu a pozemkoch o velkosti 195/10 000 v prospech.. BKS Bank AG, pobocka
zahrani¢nej banky v SR, ICO: 36869856, Pribinova 4, Brati slava, Rozhodnutie o povoleni vkladu zaloZzného
prava V-7436/2024 zo dia 26.9.2024 &.z. 1875/2024



¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a zameranim nehnutel'nosti vykonana diia 27.04.2026
za ucasti zastupcu AUKCNEJ SPOLOCNOSTI s.r.0 a vlastnika nehnutelnosti.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie so skutkovym stavom :
Projektova dokumentacia nebola pri miestnom Setreni predloZena. Skutkovy stav nehnutelnosti bol
zamerany laserovym meradlom, zakresleny a podorys bytu je prilohou znaleckého posudku.

e) Porovnanie stladu popisnych a geodetickych Gdajov KN a skutkového stavu :
Popisné a geodetické informacie st v sulade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré siG predmetom ohodnotenia,
stavby, ktoré sa nezapisuju do katastra nehnutefnosti:
Nenachadzaju sa.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nenachadzaju sa.

h) informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuZivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Ohodnocovana nehnutel'nost’ sa v izemnom plane mesta KoSice uverejnenom na oficidlnej stranke
mesta  htips://opendata kosice sk/pages/uzemny-plan nachddza v zéne urdenej ako obytné plochy
viacpodlaznej zastavby.




2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1. BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1. Byt: Byt €. 7 — garsénka v obytnom dome sutpisné ¢islo 7, na Letnej ulici ¢.
19, katastralne izemie - Severné mesto, obec — KoSice — Sever, okres Kosice I.

Lokalizacia nehnutelnosti

Ohodnocovany byt sa nachddza v podkrovi v obytnom dome supisné &islo 7 v SirSom centre mesta
Kosice. v zastavbe obytnych domov na Letnej ulici. Podl'a vypisu z listu vlastnictva 13069 sa objekt
nachadza na pozemku parc. ¢islo 2654 a 2655, v obci v obei Kosice - Sever, katastrélne tzemie - Severné
Mesto, okres Kosice 1.

Stavebno-technicky popis nehnutelnosti

Objekt

Obytny dom je sucast'ou zéstavby obytnych domov na Letnej ulici. Podla predlozeného potvrdenia
o veku stavby bol obytny dom dany do uzivania v roku 1955. Objekt je podpivnieny. V I. podzemnom
podlazi sa nachddzaju, pivnice a spolotné priestory. Ostatné $tyri nadzémné podlazia sii obytné.

Objekt je murovany s plochou strechou pokryty palenou krytinou. Na obytnom dome su vymenené
vehodové dvere za plastové a st nové plastové okné na spoloénych priestoroch. Obytny dom je priemerne
udrziavany. Je napojeny na rozvod verejnych inzinierskych sieti (elektrina, plyn, voda a kanalizicia) a je
pristupny po spevnenej mestskej komunikécii.

Byt

Ohodnocované garsonka pozostava z jednej obytnej miestnosti s kuchynskou linkou a kupel'ne s WC.
Podl'a prehlasenia vlastnika nehnutel’nosti k bytu patri aj WC a sprcha na chodbe pred bytom ako
spolotné Casti obytného domu. Uvedené tvrdenie nie je moZné overit’, nakol'ko nie je uvedené ani v
kapnej zmluve, ktorou terajSi majitel’ nehnutel'nost’ nadobudol. Logicky je viak moZné konStatovat’,
Ze uvedené nebytové priestory méZu patrit’ k miestnostiam, ktoré sa nachadzajii v podkrovi, kedze
sit vol'ne pristupné a k dispozicii vlastnikom priestorov podkrovia obytného domu. Nie je moZné ich
viak ohodnotit’ samostatne, ked’ze v liste vlastnictva nie si zapisané resp. si zapisané v podiele na
spolo&nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislufenstve. V byte bola v roku 2024
realizovand rekonstrukcia, pri ktorej bola vybudovana sadrokarténova priecka a bolo vybudované socidlne
zariadenie — kiipeldia s WC. Kuchynska linka je sugastou izby. Omietky stien su stukové, podhlad je
sadrokartonovy so zabudovanym osvetlenim. Okno je plastové so zatemiiovacou roletou. Zarubiia je
oblozkové, dvere si dyhované. Podlaha v izbe je plavajiica, v kipelni je keramickd dlazba. Jadro je
sadrokartonové s keramickym obkladom stien. V kiipelni sa nachadza sprchovaci kat, umyvadlo a WC s
kombi splachovacou nadrzou. Zariad'ovacie predmety sii Standardné. Batérie su pakové. Kuchynska linka
je novd z materidlov na baze dreva s granitovym drezom s odkvapkavacom. V kuchynskej linke je
zabudovana dvojplatiiovd sklokeramicka varna doska. Radiator je panelovy s pomerovym meracom tepla.
Tepla voda je pripravovana elektrickym zasobnikovym ohrievadom vody. V byte je klimatizacia.

Byt je vykurovany zmestskych rozvodov tepla. Byt je napojeny na verejny rozvod studenej vody
a plynu. Jedna sa o bytovii jednotku v obytnom dome. Bytova jednotka je zaradena do I. kategérie s
aplnym socidlnym vybavenim a ustrednym kirenim. Vieobecna hodnota bytu je vratane spolonych Zasti
a spolo¢nych zariadeni domu.

Sucastou bytu je jeho vnutorné vybavenie, vietka jeho vniitorna instalécia (potrubné rozvody vody,
kanalizacie, elektroinitalacie, okrem stupacich vedeni a uzavieracich ventilov najblizsie k nim. Elektricky
domovy vratnik, zvonéek, postova schranka, merade studenej vody a radiator.
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Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prisluSenstva je ohrani¢ené vstupnymi dverami do bytu a do
prisluSenstva umiestneného mimo byt vratane zarubni, hlavnymi uzavieracimi ventilmi privodu studene)
vody a elektrickymi poistkami pre byt.

Spoloénymi &ast’ami domu si najmi: zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody,
schodistia, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukceie, ktoré su nevyhnutné pre jeho
podstatu a bezpecnost’ a st urené na spoloéné uzivanie.

Spolotnymi zariadeniami domu sii najmi: bleskozvody, vodovodné, kanalizaéné, teplovodné pripojky,
elektrické a telefonne domové pripojky, ktoré st uréené na spoloéné uzivanie, slizia vyluéne domu a to aj
v pripade, ak su umiestnené mimo dom v ktorom je chodnocovany byt umiestneny.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celodtilne unifikovanymi kondtruké. sustavami inymi neZ panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet . Podlahova plocha [m?]
11Izba 4,0%4,15-2,25%1,35+0.35*0,61*%0,5 13,67

2 Kipeliia s WC 1,73%1,29+(0,65+1,29)*0,5%0, 42 2,64
Vypoditani podlahova plocha 16,31

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel’: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvamic, blokov)
Koeficient vyjadrujiici vivoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: ky = 1,09

Podet izieb: 1

Vipocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy podiel

Cislo Nazov CEE“[';\;,S( ::iel Koef stand. ks; Upr:;‘axpl?:.lielu hodnotenej
! ' stavby [%]
Spolo¢né priestory -
1 Zéklady wiit zemnych pric 500 1,00 5,00 438
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1.00 18.00 15,72
3 Stropy 8.00 1.00 8.00 7,00
4 Schody 3,00 1,00 3.00 2,63
5 ZastreSenie bez kryliny 5,00 1,00 5,00 4 38
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,75
Klampiarske kontrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88
Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,63
9 Upravy vnitornych povrehov 2,00 1,00 2,00 1,75
10 Valtorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0.66
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,56
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 | 0,30 0,44



14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,19

15 Elekiroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,75
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88
17 Vnitorny vodoved 2,00 1,00 2,00 1,75
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1.00 2,00 1.75
19 Vnutorny plynoved 1,00 1,00 1.00 0.88
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Oslatné 2.00 1,00 2.00 1,75
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrehoy 4,00 1,50 6,00 5,25
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1.50 1,50 1,31
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,63
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,28
26 Vykurovanie 2,50 1.20 3,00 2,63
27 Elektrointalacia 3,00 1,50 4.50 3,94
28 Vnutorny vodovod 1,00 1.50 1,50 1,31
29 Vnitorna kanalizacia 1,00 1,50 - 1,50 1,31
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,50 0,75 0,66
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,50 3,00 2,63
32 Vybavenie kuchyit 2,00 1,50 3,00 2,63
33 Vnitorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,50 6,00 5,25
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,25
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,19
Spolu 100,00 114,25 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =114,25/100=1,1425

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * key * ki * kv * ky [€/m? ]

VH = 325,30 €/m? * 4,142 # (0,939 * 1,1425 * 1,09
VH =1 575,59 €/m*

TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uiivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Garsonka 1955 71 29 100 71,00 2900

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 575,59 €/m? * 16,31m? 25 697,87
Technicka hodnota 29.00% z 25 697,87 € 745238

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Nehnutelnost” sa nachadza v katastralnom uzemi Severné Mesto, v obci Kogice 1. Jedna sa o byt



v obytnom dome. Je situovany v zastavbe radovych obytnych domov, pristupny po spevnenej komunikacii.
Nachadza sa v okoli nakupného strediska Merkur. V okoli nehnutel'nosti sa nenachadzaju ziadne negativne
vplyvy na Zivotné prostredie, okrem zvySeného hluku a prachu od dopravy. Okno z obytnej miestnosti je
situované na juh. V obytnom dome, ako aj v jeho blizkosti sa nenachadzaju ziadne problémové skupiny
obyvatel'stva. V okoli bytového domu je kompletna siet” obchodov a sluZieb, nachadza sa tam kompletna
ob¢ianska vybavenost’. Je to vyhl'addvand Cast’ na byvanie vzhI'adom na blizku dostupnost’ do centra mesta.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

Ohodnocovany byt pozostava z jednej obytnej miestnosti s kuchynskym katom a kuapelne s WC. V
obytnom dome nie je vytah. VyuzZitie bytu na ing, napr. na obchodné acéely by bolo moZné len s vylicenim
byvania v sulade so stavebnym zdkonom (zmena G¢elu uzivania nehnutel'nosti).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzitim nehnutefnosti:

V liste vlastnictva &. 13069 v ¢asti C TARCHY su zaevidované tieto t'archy:
Zalozné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov Letnd 19, 21 podl'a §15 zdkona ¢.182/93 Z.z.
Zalozné pravo k uverovej zmluve ¢. 6824/8420 na byt &. 7/podkrovie a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych
Castiach a zariadeniach domu a pozemkoch o velkosti 195/10 000 v prospech. BKS Bank AG, pobocka
zahrani¢nej banky v SR, ICO: 36869856, Pribinova 4, Bratislava, Rozhodnutie o povoleni vkladu zélozného
prava V-7436/2024 zo diia 26.9.2024 &.z. 1875/2024

Pripadné d’alSie rizika spojené s nehnutel’nost’ou nie si mi zname.

3.1. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY STAVIEB

Vseobecna hodnota stavieb vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priememy koeficient polohove) diferencidcie je stanoveny v sdlade s "Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline.



Pri urfeni koeficientu vyjadrujiceho vplyv polohy vdhovym priemerom je jednym
z rozhodujucich faktorov trh s bytmi v danej lokalite, poloha bytového domu v danej obci a pod. Po
prieskume trhu a preskimani vietkych dostupnych informAcii, vzh’adom na hodnotu poniikanych

bytov v obci KoSice — Sever stanovujem priemerny kpd vo vyske 6.

Vieobecna hodnota bytov vypoditana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 6

Urdenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypodet Hodnota
I frieda I trieda + 200 % = (6,000 + 12,000) 18,000
II. trieda Aritmeticky priemer I a III. triedy 12,000
I1. trieda Priemerny koeficient 6,000
IV. tricda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 3,300
V. tricda IIT. trieda - 90 % = (6,000 - 5,400) 0,600
Vipoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vi:m Vl:l s;f:l:rllk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi L 18,000 10 180,00
2 Poloha bytového domu v danej obei - vzt'ah k centru obce

:)121‘]’::;:;2% centrd hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych I 18,000 30 540,00
3 Stucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len beznt tdrzbu II. 12,000 7 84,00
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

e S o s b pae s e
5 Prislu§enstve bytového domu

pra€oviia a susiarei alebo kodikareii a miestnost’ pre bicykle Iv. 3,300 6 19,80
6 Vybavenost' a prisluSenstvo bytu

e Y o s opein o g paw 0 o
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬂg;;ﬁ?;.?ﬁ?ﬂﬁ; psre;iovnj'ch moZnosti v mieste, I 18,000 8 144,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 bytov ~ IIL 6,000 6 36,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁ:}l‘ell:(t}zji obyinych miestnosti &astodne vhodna a &iastodne e 6,000 5 30,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

;3;21 li::z 14 a vy3Som pedlaZi bez vytahu alebo byt na najvyi§om v 3.300 g 29.70
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov 1I. 12,000 7 84,00
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 3 7 126.00

i L 18,000



13 Obdianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, banka, §kola, 8kélka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna

siet’ obchodov a sluZieb L 18,000 6 102,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

#1adne prirodné ttvary v bezprostrednom okoli V. 0,600 4 2.40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

zvyiena hluénost’ a pradnost’ - blizkost’ dopravnyceh tahov 1II. 6,000 ) 30,00
16 Nazor znalca

priemerny byt II. 6,000 20 120,00

Spolu 145 1713,90

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypotet Hodnota
Koeticient polohovej diferencidcie kep = 1713,9/ 145 11,82
Vieobecna hodnota VSHs = TH * kep = 7 452,38 € * 11,820 88 087,13 €

3.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1 Zastavané plochy a nadvoria

Ohodnocovand pozemkova plocha zapisand na liste vlastnictva & 13069 — parcela ¢islo 2654 — zastavana plocha
anadvoric o vymere 183 m? parcela &islo 2655 — zastavana plocha anadvorie o vymere 182 m’
v spoluvlastnickom podiele 195/10000, sa nachadza v nachadza v katastralnom uzemi Severné mesto, obec
Kosice — SEVER, okres Kosice 1. K pozemku st privedend vietky inzinierske siete a je k nim pristup po

spevnenegj komunikacii.

G e Spoluvlastnicky g
Parcela Druh pozemku Spolu vgvmel 2 Slm]uv';i\tl[ml‘) podiel bytu/nebytu k u:g;;luﬂ[::ﬂ
] pors pozemku P
2654 zastavana plocha a nadvorie 183,00 171 195/10000 3,57
2655 zastavana plocha a nadvorie 182,00 1/1 195/10000 3,55
Spolu vymera 7,12
Obec: Kosice
Vychodiskova hodnota: VHws = 26,56 €/m*
Oznadenie a ndzov Hodnoteni Hodnota
koeficientu QoraRhe koeficientu
. . ks . ... . 6 vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, 1,80
koeficient vieobecnej situdcie g
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
v x -
Ny . . bavenim, 1,0
koeficient intenzity vyuZitia L e
ko 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v nakupnych
koeficient dopravnych centrach obytnych zon, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, 1,05
vzt'ahov trolejbus, elektricka)
ke
koeficient funkéného vyuZitia 2. zmieSané izemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchedna poloha a byty ) 1,20
tzemia
ki i ” 5 p— < . _—
o ’ P SV 4 vwhe o1’ . . a0 ' el .
Yl it teolinioke 4. vel'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ake tri druhy verginyeh 1.50

' ; sieti
infradtruktiry pozemku e



kz

= P 3. pozemky s vyrazne zvy¥enym zaujmom o kipu, ak to nebole zohladnené v
Koeficient povy3ujucich :

_—
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote a0
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypotet Hodnota
Koeficient polchovej diferencidcie kep =1,80* 1,05 * 1,05 * 1,20 * 1,50 * 2,50 * 1,00 8,9303
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHu = VHwm * kep = 26,56 €/m? * 8,9303 237,19 €/m*
VYHODNOTENIE

Nazov Vypoiet Vieobecna hodnota [€]
parcela &. 2654 183,00 m? * 237,19 €/m? * 1/1*195/10000 846,41

parcela &. 2655 182,00 m® * 237,19 €m? * 1/1*195/10000 841,79
Spolu : 1 688,20

12



III. ZAVER

1. OTAZKA ZADAVATELA: Aks je VSH bytu & 7 v obytnom dome supisné &islo 7 na

Letnej ulici & 19 na parcele €. 2654, 2655 a parcela ¢. 2654, 2655 v spoluvlastnickom podiele
o velkost: 195/10000, katastralne uzemie — Severné Mesto, obec Kosice — Sever, okres Kosice 1?

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:

a) REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vicobecna hodnota [€]
Stavby
Garsonka 1/1 88 087,13
Pozemky

Zastavani plocha a nddvorie - parc. &. 2654 (3,57 m?) 1/1 z 195/10000 846,41

Zastavand plocha a nddvorie - parc. & 2655 (3,55 m?%) 1/1 z 195/10000 841,79
Spolu pozemky (7,12 m%) 1 688,20
‘Vieobecni hodnota celkom 89 775,33
Vieobecna hodnota zaokruhlene 89 800,00
Vieobecna hodnota slovom: Osemdesiatdevit'tisicosemsto Eur

/'/_r:’rf:,u/ :

V Koéiciach dria 12.05.2026

IV. PRILOHY

. List vlastnictva & 13069

. Kopia z katastralnej mapy

. P&dorys bytu

. Doklad o veku stavby

. Objednavka

. Protokol o obhliadke predmetu drazby
. Fotodokumentacia

b B 2 W S P T N

Ing. Paulina Cernochova

- 2 str.
- 1 str.
- 1 str,
- 1 str.
-1 str.
- 2 str.
- 2 str.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI]

Kosice I
Kosgice-Sever
Severné Mesto

Okres ;802
Obec . 598151
Katastralne izemie 827312

Détum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platmé k

V¥pis je nepouzitelny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 13069 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

27.4.2026
7:31:11
24.4.2026 18:00:00

Pocet parciel: 2

Parcelné éislo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutel'nost pozemku pravneho
pozemku vzt'ahu
2654 183 | Zastavand plocha 15 1 1 3
a nadvorie
In¢ udaje: Bez zépisu
2655 182 | Zastavand plocha 15 1 1 3
a nadvorie

In¢ udaje: Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova ozna€end stipisnym ¢&islom
Spoloéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Druh pravneho vztahu
3 Spoluvlasinictvo k pozemku pod stavbou

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
7 2654 9 | bytovy dom, Letnd 19,21 1
2655

Iné Odaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Byty

Pocet bytov: 1




S
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
19 podkrovie 7 ¢astiach a spoloénych zariadeniach
. d L4 \l S stve &
Stpisné &islo Miestna &ast’ BRI e a
7 spoluvlastnicky podiel k pozemku
195/10000
Iné Udaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj
6 MT services s.r.0., Hlinkova 626/23, KoSice-Sever, PSC 040 01, SR, ICO: 55882366 1/1

Titul nadobudnutia:
Rozhodnutie o povoleni vkladu kipnej zmluvy V-1636/2024 zo dita 26.03.2024 - 611/2024

Iné Gdaje: Bez zapisu

Poznamky K nchnutelnosti

informativna: Ozndmenie o zadati vykonu zalozného prava &. 609/2026 v prospech BKS Bank | -
AG, pobocka zahrani¢nej banky v SR, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, ICO: 36 869 856, P -
205/2026 - 820/2026

Spravca - Neevidovani

Ind opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

CAST C: TARCHY
K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 6 Zalozné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov Letna 19, 21 podl'a §15 zékona &.182/93 Z.z.
Vlastnfk poradové &islo 6 ZaloZne pravo k Gverovej zmluve ¢. 6824/8420 na byt &. 7/podkrovie a spoluvlastnicky podiel

na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu a pozemkoch o velkosti 195/10 000 v prospech.
BKS Bank AG, pobocka zahraniénej banky v SR, ICO: 36869856, Pribinova 4, Bratislava,
Rozhodnutie o povoleni vkladu zélozného prava V-7436/2024 zo diia 26.9.2024 &.z. 1875/2024

Vypis je nepouZzitel'ny na pravne ukony



AR NN N
-~ Kopia je nepouZite'na na pravne kony. :
2ssMeranic a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vyty&enie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

f_.\Vyt)'réenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat' len odborne spdsobila osoba

%’% 5 261 i
5

i
410017

PRRE R\
39202 \i% 5 /\

Okres QObec Katastralne Gzemie
Kosice 1 Kosice-Sever Severné Mesto
Urad geodézie, kartografic 2 Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPTA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 2654

Kopia je nepouZiteI'na na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizacie
Datum a &as vyhotovenia 27.4.2026 7:31:59 Bez autorizicie
Udaje platné k 24. 4. 2026 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1



Pédorys bytu

497 12,
i #*
l
1
-
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%\_. Ql\t 1 l
572 1,23
R
L . L
7 P
Legenda

Nazov miestnosti a vipodet

Podlahova plocha

[m’]
1Izba 4,0%4,15-2.25%1 35+0,35*%0,61*0,5 13,67
2 Kipeliia s WC 1,73%1,294(0,65+1,29)%0,5%0 42 2,64
Vypoditana podlahova plocha 16,31



BYTEX Slovensko s.r.0., Carskeho 7, 040 01 KoSice

‘Bytetru 22, aprila 2024

MT services s.r.o.
Hlinkova 23
040 01 Kosice

VEC: Potvrdenie

Bytex Slovensko s.r.0. spravca domu na ulici Letna 19, Kosice, tymto potvrdzuje, ife
; budova bola postavens v roku 1955. Toto potvrdenie sa vyddva pre potreby ohodnotenia bytu v
| uvedenom obytnom dome.

e

g

Ing.Radosis¥ Sulek
prevac'igjmuy referent

AR R A

140: 36 171 778 i T Zapisan.é.\;' Obchadnom registri tel: 055 7 2%)?6?"!, 7297672
DIC: 202 005 6170 085 KE |, edd. Ero vo viozke 91801V hltp:f/: bytex, sk
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DRAZBY & SPRAVA POHIADAVOK

Ing. Paulfna Cernochovs
Sladkovidova 66
040 01 Kogice

V Bratislave diia 31.03.2026

Vec:  Objednivka vypracovania znaleckého pasudku
Vézend pani Ing. Paultna Cemnochovd,

tymto si u Vas objednévame vypracovanie znaleckého posudku na nehnutefnostiach v podiele
1/1, nachadzajticich sa v k.i1.: Severné Mesto, obec: Kokice-Sever, okres: Kogice I, zapfsanych v evidencii
Okresného tiradu Kosice, katastralny odbor, na liste viastnictva & 13069, a to konkrétne:

» bytu & 7 nachddzajiceho sa v podkrovi bytového domu, Letnd 19,21 so sapis. &. 7, vchod: 19
(dalgj Ien ,Dom”), postavenom na pozemku parcely reg. ,,C” & 2654 o vymere 183 m2, druh
pozemku: zastavand plocha a nédvorie a pozemku parcely reg. ,C” & 2655 o vymere 182 m?,
druh pozemku: zastavand plocha anadvorie (dalej spolo len ~Pozemky”), spolu so
spoluviastnickym podielom na spolo&nych astiach aspolotnych rariadeniach Domu, na
prislufenstve a spoluviastnickym podielom k Pozemkom o velkost 195/10000 (dalgj Ien
~Nehnutelnost”),

Nehrutelnost je vo vilugnom viastnictve:

- MT services s.r.0., ICO: 55 882 366, so sidlom: Hiinkova 626/23, 040 01 Kofice - mesiska fasf
Sever, v padiele 1/1.

Znalecky posudok bude vypracovany pre Adely vykonania dobrovolnej dratby. Obhliadka
NehnuteInosti sa uskutoénd diia 27.04.2026 {pondelok) ¢ 10:00 hod

Touto cestou si Vas zdroveri dovolujem poxiadal o vyhotovenie 4 exemplérov znaleckého
posudku v papiercvej forme, 1x na CD nosi®i a zirovei Hadame zashat znalecky posudok vratane

1
priloh e-matlom. . k%
S pozdravomn %\
" op

S e,
{ \ . Pl
1 [ ] = W
\\ }\'bﬁ i MV.‘
i If L _l&asio\~ %
N ST asotisty
JUDr. Marek Pirsel 2u333 e
E 5{12‘_

konatel

AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o.

AUKCNA SPOLOCNOST sr.0., Kopeianske 10, 851 01 Bratislava, 1CO: 46 141 341
zapisand v Obchodnom registri Mestského sticu Bratislava I, oddiel: Sro, viozka & - 72494/B,
tel: +421 2 21 025 470, e-mail; asBaukenaspolocnost.sk
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DRAZBY & SPRAVA POHI'TADAVOK

PROTOKOL O OBHLIADKE PREDMETU DRAZBY
7 A UCELOM OHODNOTENTA PREDMETU DRAZBY

uskuto¢nenej v zmysle ust. § 12 zakona & 527/2002 Z. z. 0 dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona
Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notdrsky po riadok) v zneni
neskoraich predpisov (d'alej len ~ZoDD™)
Oznacenie draZobnika:
AUKCNA SPOLOCNOST s. r. 0.
so sidlom Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
ICO: 46141 341
zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava II,

oddiel: Sro, viozka €. : 72494/ B

Oznadenie vlastnika:

s MT services s.1.0., ICO: 55 882 366, so sidlom: Hlinkova 626/23, 040 01 Kosice - mestska ¢ast Sever,

v podiele 1/1.
Oznadenie stidneho znalca: e
h
Ing. Paulina Cernochové o
Sladkovigova 66 o IORLEE
040 01 Kosice OT0Z1A 5 DRIGHALOM

Miesto ochodnocovania predmetu drazby:

+ Bytovy dom so sipisnym islom 7 v obei KoSice-Sever, na ulici Letna 19
Datum ohodnocovania predmetu drazby: 27.04.2026 (pondelok) o 10:00 hod

Predmet drazby:
Nehnutelnosti, nachadzajicich sa v k.i.: Severné Mesto, obec: KoSice-Sever, okres: Kogice [, zapisanych v
evidencii Okresného tradu Kosice, katastralny odbor, na liste viastnictva €. 13069, a to konkrétne:

» Dbytu ¢. 7 nachddzajticeho sa v podkrovi bytového domu, Letna 19,21 so su pis. & 7, vchod: 19 (dalej len
»~Dom”), postavenom na pozemku parcely reg. LSO & 2654 o vymere 183 m2, druh pozemku:
zastavana plocha a nadvorie a pozemku parcely reg, ,C" & 2655 o vymere 182 m2, druh pozemku:
zastavand plocha a nadvorie (dalej spolu len ,Pozemky”), spolu so spoluvlastnickym podielom na
spoloénych ¢astiach a spolonych zariadeniach Domu, na prisluSenstve a spoluvlastnickym podielom
k Pozemkom o velkosti 195/10000 (d'alej len , Nehnutel'nost”),

Priebeh ohodnocovania;

Dlznik / Zastupca dlznika / Vlastnik fz\@poskytol_ trebni sudinnost
- (ai) poskytol dokumentéciu k Nehnutelnosti

AUKCNA SPOLOCNOST s. 1. 0., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341
zapisand v Obchodnom registri Mestského sidu Bratislava 111, oddiel: Sro, viozka ¢.: 72494/ B,
tel.: +421 2 21 025 470, e-mail: as@aukenaspolocnost.sk
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b) neposkytol potrebni sicinnost
¢) ndjomné zmluvy viaznuce na Predmete drazby

Diznik/Vlastnik bol vyzvany na  uvedenie svojej koreSpondenénej adresy, ktord
je . ./ Dlinik/Vlastnik odmietol poskytniat svoju koreSpondenénit
adresu

Dlznik / Zastupca diznika / Vlastnik aktudlny kontakt:

Poznambka k priebehu:

P}‘JQAUL.} 05}3_/)3}_{-3 ez Yﬁ_‘hﬂf};@- 120}

Obhliadka predmetu drazby bola ukon¢ena o .........coo.ceeeeece. hod.
Kosice-Sever, 27.04.2026
Za dlznika/ vlastnika: Za sudneho znalca; Za draZobnika:
? [ H7 seuvices <vo.
— (Er ;
Ing. Paulina Cernochova },\) h
] %

AUKCNA SPOLOCNOST s. r. 0., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava, ICO: 46 141 341
zapisana v Obchodnom registri Mestského stidu Bratislava 111, oddiel: Sro, viozka ¢.: 72494 /B,
tel.: +421 2 21 025 470, e-mail: as@aukenaspolocnost.sk



Pohlad na obytny dom




Pohl'ady do kipel'ne a WC v byte

Pohlady na spolo¢né soc. zariadenie prit . né z chodb



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfa zapisand v zozname malcov, tlmoénikov a
prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenéné &islo
znalca: 910473.

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

e

Ing. Paulina Cernochova

Ing. Paulina CERNOCHOVA
Znalkytia Minlstarstva spravodiivosti SR
av.8. 810473
Slédkovitova 66, 040 01 KOSICE
Tel: 055/633 8922  0903/520054
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