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ZNALECKY POSUDOK
¢.84/2024

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastrdlnom tzemi Snina, obec Snina, okres
Snina, a to:

- bytu €.18/1.poschodie na Janka Krala 8 vo vchode 3 bytového domu stip.¢€.1010, s podielom bytu
na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnickym
podielom k pozemku 61/1167

- nebytového priestoru &.1/C v spoluvlastnickom podiele 64/1167, s podielom nebytového
priestoru na spoloénych castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnickym podielom k pozemku 66/1167

pozemok v prislusnom spoluvlastnickom podiele:

- parc.€.37/42 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 472m?

Ohodnotenie sa vykonava s ciefom vykonania drazby

Nehnutelnosti st evidované na LV ¢.4866

Poéet stran (z toho priloh): 37 (12)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednévky, &islo uznesenia) a predmet skimania:
stanovit vdeobecn( hodnotu nehnutelnosti v katastrdlnom tzemi Snina, obec Snina, okres Snina, a to:

- bytu &.18/1.poschodie na Janka Krila 8 v spoluvlastnickom podiele 1/1 a nebytového priestoru ¢.1/C
v spoluvlastnickom podiele 64/1167 vo vchode 3 bytového domu siip.€.1010 na pozemku parc.£.37/42 - zastavana
plocha a nddvorie s vymerou 472m?, s podielom bytu na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na
prisluenstve a spoluviastnickym podielom k pozemku 61/1167, s podielom nebytového priestoru na spolocnych
¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve a spoluvlastnickym podielom k pozemku 66/1167
Nehnutelnosti su evidované na LV ¢.4866.

2. Utel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie drazby od navrhovatela draZby Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov bytového domu Janka Kréfa 1010/8 v Snine.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 08.08.2024
4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje {dédtum podania posudku): 12.08.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objednévka 044/2024 zo diia 31.07.2024

- Schematické pédorysy podlaZi bytového domu dodané Spolocenstvom vlastnikov bytov

b) Ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastocny vypis z LV €.4866, k.u. Snina, vytvoreny ISKN dia 01.08.2024

- Kdpia katastrainej mapy, k.u. Snina, vytvorena ISKN dria 01.08.2024

- Protokol o vykonani sidnoznaleckej obhliadky dia 08.08.2024

- Pédorys nebytového priestoru 1/C zamerany znalcom Ing. Mariagnom Vyhonskym a jeho fotodokumentacia zo
znaleckého posudku ¢.27/2023

- Fotodokumentacia vyhotovena dia 08.08.2024

- Obhliadka a zameranie skuto¢ného stavu dra 08.08.2024

- Informacie o porovnatefnych ponukach nehnutefnosti dostupnych v ¢ase ohodnotenia na realitnych portaloch

6.Poutité pravne predpisy a literatura :

Vyhiddka MS SR &.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007,
€.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zidkonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

Vyhlagka MZP SR €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlagka €.532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o
vieobecnych technickych poZiadavkdch na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie v zneni nasl.

Zékon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

Vyhlagka Statistického uradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydané §tatisti’ck\'/m uradom SR pre 2.Q.2024

Miroslav tlavsky — Milan Ni¢ — Dusan Majddch: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska univerzita v EDIS, 2008

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO
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. Definicie déleZitych pojmov :

e Bytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuZitelnej podlahovej plochy urcena na byvanie. Medzi
bytové budovy patria bytové domy, rodinné domy a ostatné budovy na byvanie (v zmysle platnej STN 734301
najmenej polovica z celkovej podlahovej plochy vietkych miestnosti je uréend pre byty...)

e Bytovy dom je budova uréend na byvanie pozostavajlica zo Styroch a viac bytov so spolo¢nym hlavnym vstupom
z verejnej komunikacie (v zmysle STN 734301 z troch a viac bytov..).

e Byt je obytnd miestnost alebo stibor obytnych miestnosti s prisluSenstvom usporiadany do funkéného celku
s vlastnym uzavretim, urCeny rozhodnutim stavebného uradu na trvalé byvanie.

e Podiahova plocha bytu je suet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prislusenstva bytu bez plochy lodzii,
balkénov a terds. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava celd plocha miestnosti okrem pléch, nad ktorymi je
svetld vySka mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak su suidasne
najmenej 1,2m $iroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapotitava plocha zabrata vykurovacimi
telesami, inStalaénymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.
Nezapoditava sa viak plocha okennych a dvernych Ustupkov a plocha zabraté zabudovanym nabytkom podfa STN 73
4305.

e Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moino hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

o Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

e Vieobecnd hodnota (V3H) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu chodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej stitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budd konat s patricnou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. Je na drovni s dafiou z pridanej

hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zaddvatela: neboli stanovené

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouiitej metédy:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike vypoétu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej urovne je podfa zndmych Statistickych dajov
vydanych SU SR platnych pre 2.Q.2024.
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢ena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania. Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sabor aspon troch
nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, df?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu

e Kombinovand metdda. Pouziva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zalozeny
na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odc¢erpatefnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitaliziciou buddcich
odcerpatefnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR ¢€.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v znenfi vyhlasky MS SR £.626/2007, €.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
PouZits je metéda polohovej diferenciacie, ktora vychadza zo zékladného vztahu:
VSHs = TH * kep [€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na drovni bez DPH,
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ko — koeficient polohovej diferencicie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciécie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zalozeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urdia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérif (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platnu pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urfeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informécie zodpovedajtce tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ase a mieste chodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych stranok s realitami.

V Snine boli zistené nasledovné ponuky 2i - 3i- bytov:

Na ulici Janka Krala bol s uvedenou ponukovou cenou najdeny iba 1i byt 46m? s plastovymi oknami, vymenenymi
raditormi, stierkami a prebrisenymi parketami s balkénom a pivnicou na 3.poschodi zatepleného domu za 49 900 Eur
(1085 Eur/m?)

Na Dobrianskeho ulici:

— 2i byt 66m? v pdvodnom udriovanom stave, s plastovymi oknami, velkou pivnicou 10m?, bez balkéna, na 2/3.poschodi
murovaného domu bez vytahu za 67 500 — 68 000 Eur (865 Eur/m?)

- 3i byt 78m? kompletne moderne zrekon$truovany a Ciastotne zariadeny, s podhfadmi, bez balkéna, za 45 000 Eur (682
Eur/m?)

Na Palarikovej — 2i byt 63m? — starsia (cca 10-15r.) Standardna rekonstrukcia s asymetrickou vafiou, na 2/4p, orientdcia
V/Z za 48 000 Eur (762 Eur/m?)

Z popisu nie je vzdy zrejmé prisludenstvo bytu, €i pontkané byty maju odkipeny podiel na pozemku, a ¢i v jednotlivych
ponukach je zahrnuta provizia realitnej kanceldrie. Taktie? nie je jednoznaény celkovy technicky stav prvkov a vybavenie
obytnych domov. Doklady k uskutoénenym obchodom som nemal k dispozicii, a preto je porovnavacia metéda
stanovenia vieobecnej hodnoty menej vhodna z dovodu nedostatku podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.
Pousitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoze nehnutefnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo moiné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidentné udaje :

@is z listu vlastnictva E.4866P Eiastoény vypis z katastra nehnutefnosti vytvoreny diia 01.08.2024
Okres : 709 Snina

Obec : 520802 Snina

Kat.d. : 856941 Snina

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra ,C“ evidované na katastralnei mape
parc.£.37/42 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 472m?
STAVBY

Bytovy dom siip.€.1010 na parc.€.37/42

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

BYT

Vchod: 3, 1.poschodie, byt €.18

Podiel priestoru na spoloénych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisludenstve a spoluvlastnicky podiel k

pozemku: 61/1167
vlastnik
74 Koitova lvana r. Voviikova, Kosice - Staré Mesto, PsC 040 11, SR,

Datum narodenia: 03.12.1979 Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: Darovacia zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena zo dia 28.01.2021, V-156/2021 zo diia
03.03.2021, ¢.z. 4193/2021

Poznamky:

Pod P-181/2022 poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekdcie zriadenim exekuéného zdloiného prava na
nehnutefnost: byt &. 18 na 1. poschodi vo vchode €. 3 bytového domu stpisné &. 1010 na pozemku registra C KN parcelné
&.37/42 a k spoluvlastnickemu podielu vo verkosti 61/1167 na spolognych ¢astiach a spoloénych zariadeniach bytového
domu, ako i k pozemku registra C KN parcelné . 37/42 v prospech opravneného: Vincent Skutka, nar. 04.11.1957,
Komenského 139/38, 067 81 Belé nad Cirochou, na zéklade Upovedomenia 55EX 432/22 zo dita 13.11.2023. Exekutorsky
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urad Kezmarok, JUDr. Mdria Hlavacova, sudna exekltorka so sidlom Hlavné namestie 34, 060 01 KeZmarok, &.z.
1345/2023.

Pod P-82/2024 poznamendva sa Upovedomenie o zatati exekucie predajom nehnutelnosti a to: byt ¢. 18 na 1. poschodi
vo vchode ¢. 3 bytového domu supisné ¢. 1010 na pozemku registra C KN parcelné €. 37/42 a k spoluvlastnickemu podielu
vo velkosti 61/1167 na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu, ako i k pozemku registra C KN
parcelné & 37/42 v prospech oprévneného: Vincent Skutka, nar. 04.11.1957, Komenského 139/38, 067 81 Bela nad
Cirochou, na zaklade Upovedomenia 55EX 432/22-56 zo dfia 25.06.2024. Exekutorsky urad Keimarok, JUDr. Méria
Hlavacova, sidna exekutorka so sidlom Hlavné namestie 34, 060 01 KeZzmarok, ¢.z. 680/2024.

NEBYTOVE PRIESTORY
Vchod: 3, -1 suterén, ¢ .nebytového priestoru 1/C, sip.€.1010, druh nebytového priestoru:12
Podiel priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k

pozemku: 66/1167
vlastnik
75 Ko¥€ova lvana r. Vovéikova, KoSice - Staré Mesto, PSC 040 11, SR,

Datum narodenia: 03.12.1979 Spoluvlastnicky podiel 64/1167

Titul nadobudnutia: Darovacia zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena zo dria 28.01.2021, V-156/2021 zo dria
03.03.2021, ¢.z. 4193/2021

Poznamky:

Pod P-181/2022 poznamendva sa Upovedomenie o zalati exekicie zriadenim exekuéného zéloiného prava na
nehnutelnost: nebytovy priestor 1/C na 1. poschodi vo vchode &. 3 bytového domu stpisné €. 1010 na pozemku registra
C KN parcelné ¢. 37/42 a k spoluviastnickemu podielu vo velkosti 61/1167 na spolonych &astiach a spoloénych
zariadeniach bytového domu v prospech opravneného: Vincent Skutka, nar. 04.11.1957, Komenského 139/38, 067 81
Beld nad Cirochou, na zdklade Upovedomenia 55EX 432/22 zo dia 13.11.2023. Exekutorsky trad Kezmarok, JUDr. Mdria
Hlavacova, siidna exekutorka so sidlom Hlavné namestie 34, 060 01 KeZmarok, ¢.z. 1345/2023.

Pod P-82/2024 poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekticie predajom nehnutelnosti a to: nebytovy priestor 1/C
na 1. poschodi vo vchode €. 3 bytového domu stpisné ¢. 1010 na pozemku registra C KN parcelné ¢. 37/42 a k
spoluvlastnickemu podielu vo velkosti 61/1167 na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu v
prospech opravneného: Vincent Skutka, nar. 04.11.1957, Komenského 139/38, 067 81 Beld nad Cirochou, na ziklade
Upovedomenia 55EX 432/22-56 zo dria 25.06.2024. Exekdtorsky urad KeZmarok, JUDr. Maria Hlavaéovd, stdna
exekutorka so sidlom Hlavné namestie 34, 060 01 Kezmarok, ¢.z. 680/2024.

C. Tarchy:

Vlastnik poradové Cislo 74 V zmysle § 15 zak. 182/93 Z.z. zapisuje sa zalozné pravo k bytom a nebytovym priestorom v
bytovom dome so sup. €. 1010 postavenom na pozemku registra CKN s parcelnym &islom 37/42 v prospech Spoloéenstva
vlastnikov bytov - ¢.z. 98/98; ¢.z. 4193/2021.

Vlastnik poradové ¢islo 74 Pod V-1097/98 zapisuje sa predkupné pravo k nehnutefnosti bytu €. 18 na 1. poschodi vo
vchode €. 3 so spoluvlastnickym podielom 61/1167 na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu
so sup. ¢. 1010 a na pozemku registra CKN s parc. €. 37/42 v prospech JUDr. Jana Vovéika r. Vovéika, nar. 3.7.1956, trvale
bytom Beld nad Cirochou, Tajch ¢. 769 a Anny Hruskovej r. Vovéikovej, nar. 9.3.1945, trvale bytom Snina, Letnda 2386 -
¢.z. 1166/99; €.z. 4193/2021.

Viastnik poradové &islo 74 Pod V-156/2021 zapisuje sa vecné bremeno spoéivajlce v prave doZivotného byvania a
uZivania nehnutefnosti v ¢asti A-LV a to: bytu €. 18 na 1. p. vo vchode €. 3 bytového domu supisné & 1010 na pozemku
registra C KN parcelné €. 37/42 a k spoluvlastnickemu podielu vo velkosti 61/1167 na spoloénych &astiach a spolocnych
zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN parcelné €. 37/42 v prospech opravneného JUDr. Jan Vovcik,
r. Vovcik, nar. 03.07.1956, trvale bytom Tajch 769/9, 067 81 Bela nad Cirochou, na zdklade Darovacej zmluvy a zmluvy
o zriadeni vecného bremena zo diia 28.01.2021, &.z. 4193/2021.

Viastnik poradové ¢islo 74 Pod 2-301/2024 zapisuje sa exekuéné zdloZné pravo a prikaz na Uhradu trov exekiicie k bytu
¢.18 na 1.poschodi vo vchode ¢.3 bytového domu sdpisné €. 1010 na pozemku registra C KN parcelné & 37/42 a k
spoluvlastnickemu podielu vo velkosti 61/1167 na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu ako i
k pozemku registra C KN parcelné & 37/42 v prospech opravneného: Vincent Skutka, nar. 1957, Komenského 139/38,
067 81 Beld nad Cirochou, na zdklade Exeku¢ného prikazu 55EX 432/22 zo diia 05.03.2024. Exekutorsky trad Kezmarok,
JUDr. Mdria Hlavdcova, stidna exekutorka so sidlom Hlavné ndmestie 34, 060 01 KeZmarok, &.z. 269/2024.

Vlastnik poradové &islo 75 V zmysle § 15 zak. 182/93 Z.z. zapisuje sa zdloZné pravo k bytom a nebytovym priestorom v
bytovom dome so sup. & 1010 postavenom na pozemku registra CKN s parcelnym &islom 37/42 v prospech Spoloéenstva
vlastnikov bytov - ¢.z. 98/98; &.z. 4193/2021.

ScH



Vlastnik poradové &islo 75 Pod V-156/2021 zapisuje sa vecné bremeno spocivajlice v prave doZivotného uZivania
nehnutelfnosti v éasti A-LV a to: nebytového priestoru €. 1/C na 1. p. vo vchode ¢. 3 bytového domu stipisné €. 1010 na
pozemku registra C KN parcelné &. 37/42 a k spoluvlastnickemu podielu vo velkosti 66/1167 na spolognych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN parcelné ¢. 37/42 v prospech oprdvneného JUDr.
Jan Vovéik, r. Voveik, nar. 03.07.1956, trvale bytom Tajch 769/9, 067 81 Beld nad Cirochou, na zaklade Darovacej zmluvy
a zmluvy o zriadeni vecného bremena zo dia 28.01.2021, ¢.z. 4193/2021.

Vlastnik poradové &islo 75 Pod Z-301/2024 zapisuje sa exekuéné zdloZné pravo a prikaz na dhradu trov exekucie k
nebytovému priestoru €. 1/C na 1. poschodi vo vchode €. 3 bytového domu supisné €. 1010 na pozemku registra C KN
parcelné & 37/42 a k spoluvlastnickemu podielu vo velkosti 61/1167 na spolocnych Castiach a spoloénych zariadeniach
bytového domu ako i k pozemku registra C KN parcelné ¢. 37/42 v prospech opravneného: Vincent Skutka, nar. 1957,
Komenského 139/38, 067 81 Beld nad Cirochou, na zaklade Exekuéného prikazu 55EX 432/22 zo dria 05.03.2024.
Exekutorsky Grad KeZmarok, JUDr. Méria Hlavagova, stidna exekiitorka so sidlom Hlavné ndmestie 34, 060 01 KeZmarok,
¢.z. 269/2024.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :
Miestna obhliadka spojend s miestnym 3etrenim vykonana diia 08.08.2024 za Gcasti vlastnitky pani lvany Ko3¢ovej a
znalca Ing. Martina Hromjéka. Fotodokumentdcia sic¢asného stavu domu vyhotovena znalcom dria 08.08.2024.

d) Technickd dokumenticia, najméd porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentécie so
zistenym skuto¢nym stavom :

Podkladom pre spracovanie tohto posudku boli naérty spodného podlaZia a podlaZia s bytmi dodané spoloéenstvom
vlastnikov bytov v dome z nezisteného podkladu, ktoré vsak proporcionalne nezodpovedali skuto€énému stavu, preto
neboli zahrnuté do tohto posudku. Z poskytnutého pddorysu je viak zrejmé, Ze v suteréne sa okrem spominaného
nespristupneného CO krytu (identifikovany len prieduchmi v soklovej asti) v €asti s pivni€nymi okami sa nachadzaju aj
vymennik CZT v severovychodnom rohu domu (vo vchode 3), na opaénom konci bytového domu vo vchode 1 pracoviia,
zehliaren, kodikarefi. V strednej &asti bytového domu si pivnice uZivané s bytmi, podfa poskytnutého nespravneho
nakresu by mal mat kazdy byt aZ dve pivnice — dihsiu a men$iu, oznacené ako A, B. Pri zamerani viak nebola najdend
mensia z pivnic, iba va&iia, ktord je situovand v trakte s kocikarriou a CO krytom a je umiestnend pod vchodom 2. Do
objednavky nebol zahrnuty podiel na nebytovom priestore 1/C, go je nespristupneny CO kryt situovany
v severozapadnej Casti bytového domu, prevaine pod vchodom 3 s presahom do vchodu 2.

Titul nadobudnutia - darovacia zmluva z roku 2021 - nebol k dispozicii. Byt ma mat podfa spoluviastnickeho podielu
uvedeného na LV vymeru 61m?, nebytovy priestor 1/C v suteréne je CO kryt a ma mat vymeru 66m? a ohodnocovany
podiel na iom podfa vymery bytu je 64/1167.

Zamerana podlahova plocha bytu pri obhliadke je 59,12m? vratane dlhSej latkovej pivnice uZivanej s bytom, situovanej
na najnizom podlazi pod vchodom 2, bez nestotoinenej a nezameranej mensej pivnice. Podlahovd plocha
nespristupneného nebytového priestoru 1/C je prevzata zo ziskaného podkladu - znalecky posudok vypracovany Ing.
Vyhonskym, ktory zameral tento priestor na 68,21m?, prislusny podiel bytu ¢.18 na tomto priestore je podfa vefkosti
spoluvlastnickeho podielu uvedeného na LV cca 3,74m?

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie siladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra so zistenym
skutoénym stavom:

Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom a dostupnymi ddajmi. V katastri su vietky tri
nadzemné podiaZia bytového domu s bytmi vedené ako tri poschodia, nebytovy priestor 1/C zapisany v suteréne len vo
vchode 3 je CO kryt, prizemie nie je zavedené - chyba. Dom nema v KN zaevidované orienta¢né ¢islo (Janka Kréfa 8) a
dom stp.€.1010 na parc.¢.37/42 ma zapisané len vchody 1, 2, 3.

Ohodnocovany byt €.18 zapisany na LV na l.poschodi sa teda v skuto¢nosti nachadza na zvySenom prizemi = 1.
nadzemné podlaZie {je to podlaZie nad suterénom s nebytovym priestorom, spolo¢nymi priestormi a pivnicami k bytom
v dome).

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuja do
KN sa identifikuji parcelnym &islom pozemku, na ktorom sii postavené:

- Byt ¢.18/1.poschodie (prizemie) vo vchode 3 bytového domu (Janka Kréfa 8) stip.£.1010 na parc.¢.37/42 sa uziva od
roku 1957

Podiel bytu na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku 61/1167

- Nebytovy priestor €.1/C v spoluvlastnickom podiele 64/1167 vo vchode 3 bytového domu (Janka Krafa 8) sip.¢.1010
Podiel nebytového priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve a
spoluvlastnickym podielom k pozemku 66/1167

-6-



< T o o o

ST T &£ x

<

s U QN O

S

Pozemok v prislunom spoluvlastnickom podiele: - parc.€.37/42 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 472m?
g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetom ohodnotenia : nie st

h) Informdcie zuzemného plinu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania afunkéného vyuZivania
pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému ddtumu a identifikacia, kde je tzemny plan verejne pristupny:
Predmetné Gzemie je zaradené medzi existujuice obytné plochy hromadnej bytovej vystavby

Zdroj: UPN - O Snina aktualizovany o ZaD 2008, ZaD &.2, ZaD &.3, ZaD ¢&.4, ZaD &.5, ZaD ¢.6, ZaD ¢.7, ZaD €.8 a ZaD &.9 -
vykres Komplexny urbanisticky navrh — intravilan vypracovany 12/2022

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 2-izbovy byt €.18/1.poschodie (prizemie), vchod 3, Janka Kral'a 8, Snina

Byt ¢.18 sa nachadza podla LV na 1/3.poschodi (v skutoCnosti na zvySenom prizemi) Ciasto¢ne zatepleného
nizkopodlazného tehlového domu bez vytahu sip.¢.1010 vo vchode 3 na ulici Janka Krafa 8 v meste Snina. Dom bol
postupne Ciasto¢ne obnoveny od roku 2010 - mal vymenenu Skridlovu streSnu krytinu valbovej strechy aj klampiarske
konstrukcie, vymenené okna za plastoveé vo vacSine bytov a v spoloénych priestoroch schodiita a do terénu zapusteného
podlaZia, vchodové dvere do jednotlivych vstupov, opravené vnitorné omietky a malby na podlaziach s bytmi. Fasdda
modulu so schodistom nezateplena, len opravena, s ponechanou povodnou zrekonstruovanou rozetou nad vstupnymi
dverami. Spodné podlazie s pivnicami, spolo¢nymi priestormi (byvala pracovia, Zehliaren, kocikarefi) a nebytovym
priestorom, ¢o je pévodny CO kryt, je v pédvodnom udrzovanom stave, podlahy z cementového poteru. Vymenené su aj
stupacky vody.

Bytovy dom uzivany od roku 1957 ma 3 nadzemné podlaZia s bytmi zapisané v katastri ako poschodia a jedno
CiastoCne do terénu zapustené podlaZie s pivhicami k bytom a so zapisanym nebytovym priestorom evidované v KN ako
suterén -1/C.

Tento bytovy dom bol postaveny s troma vchodmi v konstrukénom systéme T12, byty na poschodiach maju aj
malé balkény na dvornom prieceli, byty na zvySenom prizemi balkén nemaju. V tomto dome su tri vchody spolu s 18-
imi bytmi, vo vchode po 6 bytov — na kazdom nadzemnom podlazi 2 byty pristupné z podesty schodista.

Zéklady z monolitického beténu. Jestvujici dom je rie$eny s pozdfznym nosnym systémom, vytvorenym ako dvojtrakt
s hibkou traktu 4200mm. Tvori ho stistava murovanych nosnych obvodovych stien hr.450mm, ziZenych pod parapetmi
a stredového muru z plnych palenych tehal. Prie¢ne vystuZenie zabezpecuju prie¢ne murované steny s hribkou 300mm
pri schodistiach. Priecky si murované z dierovanych prieckoviek. Stropné konstrukcie st prevazne vytvorené z nosnikov
a vloZiek $irky 600mm. Schodiskovy modul je rie$eny dvojramennym Zelezobeténovym schodiskom bez vytahu. Strecha
je valbova so skridlovou krytinou vyspadovana do vonkajsich dazdovych Zfabov a zvodov z pozinkovaného plechu.

Byty boli navrhnuté na lokélne vykurovanie, prieduchy kominov orientovanych rovnobezne s dihymi prieceliami su
v stredovej nosnej stene medzi izbami, prieduchy kolmo orientovaného druhého komina v byte v stene medzi kuchyriou
a kupeltiou. Teraz je vykurovanie bytového domu Ustredné teplovodné radidtormi. Teplo a tepla voda su dodavané
z centrdlneho zdroja. Oknd na nadzemnych podlaZiach v bytoch i spoloénych priestoroch vratane suterénu su prevaine
plastové. Vonkajiie omietky na zateplenych fasadach roztierané. Vstupy su chranené zaoblenymi polykarbonatovymi
markizami.

Stavba je v technickom stave primeranom jej veku, ¢iastotne obnovend. Zakladnu Zivotnost obytného domu
stanovujem na zaklade pouZitych materidlov a technického vyhotovenia na 100 rokov. Opotrebenie konstrukcii
stanovujem v dalSom analytickou metédou.

Celkova podlahova plocha bytu je stanovend podia zamerania vratane jednej identifikovanej pivnice na
spodnom podlaZi a ma hodnotu 57,96m?. Je mozné, e k bytu patri aj druhd mensia pivnica, ta vak nebola ndjdena a
zamerand, ani vlastni¢ka o nej nebola informovana.

Byt je dvojizbovy, v pdvodnom stave, neobyvany a so zanedbanou Gdrzbou. Pred zateplenim fasad domu boli vymenené
okna za plastové. Byt sa nachddza na zvy$enom prizemi v krajnej sekcii aje orientovany na juhozapad izbami
a severozapad kuchyriou.

Byt ma priechodni dispoziciu a pozostéva z tizkej vstupnej chodby L pédorysu so vstupom do kuchyne, kipelne s WC a
komory. Z kuchyne sa prechéadza do dvoch priechodnych izieb. K bytu patri aj pivnica (pivnice) na spodnom podlaZi. Byt
nema balkén.



V kuchyni je osadend pdvodna linka s nerezovym jednokomorovym drezom. Linka bola viackrdt opravovana nalepenim
tapiet, ktoré st na viacerych miestach poskodené, odltipené, rovnako ako tapety na stenach, Sporak chybal, keramicky

obklad pri fiom bol sCasti opadnuty. Na podiahe PVC.

V kipelni je keramické umyvadio, vafia a WC kombi ¢iastoéne oddelené od kiipefne prie¢kou. Keramické obklady nie s,

na podlahe PVC na pévodnej dlazbe.

Dvere hladké s iastoénym zasklenim do pdvodnych kovovych zarubni. Podlahy vizbach pévodné drevené vlysy, v
kuchyni, chodbe a kipefni PVC rézneho veku na pbévodnej dlazbe. Stierky vizbach sa lokalne olupuju, rovnako
poskodené st tapety v kuchyni. Vykurovanie je pévodnymi ¢lankovymi radidtormi s osadenymi termostatickymi ventilmi
a meranim. Chyba 3porak na varenie. V byte je rozvod CZT, elektriny, vody, kanalizacie, plynu. Meranie plynu v byte

odpojené. V &ase obhliadky bol byt neuZivany, na Standardné obyvanie vyzaduje rekonstrukciu..
K bytu patri aj podiel na spoloé¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celodtatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami {(mimo sustav TO)
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Néazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Chodba
3,67*1,25+1,86%1,37 7,14
Komora ]
1,37%0,97 1,33
Kupeltia s WC
2,89*1,82 5,26
Kuchyfia
2,41*4,18 10,07
Izba
4,1*%4,17 17,10
1zba
3,5%4,12 14,42
Vymera bytu bez pivnice 55,32
Pivnica
3*0,88 2,64
Vypoditana podiahova plocha 57,96

STANOVENIE VYCHODISKOVE) HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocdtovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
kx = 0,939 {murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujlci izemny vplyv: km = 1,00
Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cenovy podiel

93 I ra
Cislo Nazov RU [%] cpi

Koef. stand. ks

Uprava podielu
cpi * ksi

Cenovy podiel
hodnotenej
stavby [%]

Spolo¢né priestory
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iel

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,10
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,37
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,16
4 Schody- 3,00 1,00 3,00 3,06
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,10
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,65
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,02
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,25 3,75 3,82
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,04
10 \Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,56
12 iOkna 5,00 1,40 7,00 7,14
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,80
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,04
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,24
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,04
19 \Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,02
20 \Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,04
Zariadenie bytu
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,30 5,20 5,30
23 \Vnatorné keramické obklady 1,00 0,50 0,50 0,51
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,04
25 Povrchy podiah 2,50 1,00 2,50 2,55
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,55
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,06
28 Vnatorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,02
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,02
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,51
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,04
32 \Vybavenie kuchyn 2,00 0,20 0,40 0,41
33  [Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 0,40 1,60 1,63
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,08
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,55
Spolu 100,00 98,05 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv = 98,05 / 100 = 0,9805
VH =RU * keu * k * kv * km
VH = 325,30 €/m? * 3,780 * 0,939 * 0,9805 * 1,00
VH=1132,11 €/m?

0




TECHNICKY STAV

Opotrebenie konstrukcii stanovujem analytickou metédou, pricom je pouzity zjednoduSeny model, kde u pévodnych
prvkov je uvazované s opotrebenim 67% pri veku 67 rokov a zivotnosti 100 rokov (67/100*100). U novSich prvkov bytu
a domu je uvazované s opotrebenim 14 - 50%, podfa veku konstrukcii vahovym priemerom. U rekonstruovanych
konstrukcii neznameho veku je opotrebenie odhadované podla stavu zisteného pri obhliadke.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo N&zov pcf:;:‘gé] Opotrebenie [%]| cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych préc 5,10 67,00 3,42
2 Zvislé konstrukcie 18,37 67,00 12,31
3 Stropy 8,16 67,00 5,47
4 Schody 3,06 67,00 2,05
5 ZastreSenie bez krytiny 5,10 50,00 2,55
6 Krytina strechy 2,65 14,00 0,37
7 Klampiarske konstrukcie 1,02 14,00 0,14
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,82 14,00 0,53
9 Upravy vnutornych povrchov 2,04 67,00 1,37
10  [Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,56 50,00 0,28
12 Okna 7,14 14,00 1,00
13 Povrchy podiah 0,51 67,00 0,34
14 Vykurovanie 2,80 67,00 1,88
15 Elektroinstalacia 2,04 67,00 1,37
16 Bleskozvod 1,02 40,00 0,41
17 Vnuatorny vodovod 2,24 14,00 0,31
18 \Vnatorna kanalizacia 2,04 67,00 1,37
19 \Vnutorny plynovod 1,02 50,00 0,51
20  |Vytahy 0,00 0,00 0,00
21  |Ostatné 2,04 50,00 1,02
22  |Opravy vnitornych povrchov 5,30 67,00 3,55
23 Vnutorné keramické obklady 0,51 67,00 0,34
24 Dvere 2,04 67,00 1,37
25 Povrchy podladh 2,55 67,00 1,71
26 Vykurovanie 2,55 67,00 1,71
27 Elektroinstalacia 3,06 67,00 2,05
28 \Vnttorny vodovod 1,02 67,00 0,68
29 Vnutorna kanalizacia 1,02 67,00 0,68
30 \Vnitorny plynovod 0,51 67,00 0,34
31 IOhrev teplej vody 2,04 67,00 1,37
32 Vybavenie kuchyn 0,41 67,00 0,27
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 1,63 67,00 1,09
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34 Bytové jadro bez rozvodov 4,08 67,00 2,73

35 Ostatné 2,55 67,00 1,71
Opotrebenie 56,30%
Technicky stav 43,70%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskovéd hodnota 1132,11 €/m? * 57,96m? 65617,10
’Technické hodnota 43,70% 765 617,10 € 28 674,67
2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor 1/C, vchod 3, Janka Krala 8, Snina

Nebytovy priestor oznadeny ako 1/C sa nachadza vsuteréne Ciastoéne zatepleného nizkopodlaZného
tehlového domu bez vytahu sup.€.1010 so vstupom vo vchode 3 na ulici Janka Krafa 8 v meste Snina, a to v ¢asti traktu

pri SZ rohu.

Dom postaveny v roku 1957 bol postupne &iastoéne obnoveny prevazne po roku 2010 - ma vymenend Skridlovd
stre$nd krytinu valbovej strechy aj klampiarske kon3trukcie, vymenené oknd za plastové, vchodové dvere do
jednotlivych vstupov, opravené vnutorné omietky a matby na podlaZiach s bytmi. Fasdda modulu so schodiStom
nezateplena, len opravend, s ponechanou pdvodnou zrekonstruovanou rozetou nad vstupnymi dverami.

Spodné podlaZie s CO krytom je v pévodnom stave, vzhfadom na Gcel nevyuzivané, bez obkladov a zariadovacich
predmetov, podlahy z cementového poteru. Kryt je bez okien, len s vetracimi otvormi, ¢ast ponechanych dveri je plnych
plechovych a jednoduchych hladkych s ¢iastoénym zasklenim. Vnatorné hiadké omietky vykazuji znamky zavlhnutia.
Jestvujlice rozvody pdvodné nevyuzivané, bez obnovy, funkénost nebola preverend, revizie neposkytnuté.

Dispozi¢ne ho tvori 10 miestnosti so vstupom zo spoloénych priestorov. Je tu predsiefi, priestor pre ocistu, sklad
ochrannych pomédcok, pobytové miestnosti i miestnosti na hygienu, vSetko bez vybavenia, neuzivané.

Stavba bytového domu je v technickom stave primeranom jej veku, ¢iastotne obnovena. Zakladnu Zivotnost obytného
domu stanovujem na zaklade poutzitych materidlov a technického vyhotovenia na 100 rokov. Opotrebenie kon3trukcii
stanovujem v dalSom analytickou metédou.

Celkova podlahova plocha nebytového priestoru je stanovena podfa zamerania z dostupného podkladu a ma

hodnotu 68,2m?.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celodtatne neunifikovanymi konstrukg. stistavami (mimo ststav to )
KS: '112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahov3 plocha [m?]
1,44%3,27 4,71
2,36*1,3 3,07
2,27*2,05 4,65
3,94%6,06 23,88
3,92*6,19 24,26
0,86*1,29 111
1,15*2,28 2,62
0,76%2,27+0,9*1,08 2,70
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0,87*1,09 0,95
0,83*1,08 0,90
\Vypocitana podlahova plocha 68,85

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpodtovy ukazovatel’:

Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Pocet miestnosti:

Spoluvlastnicky podiel:

RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

kecu = 3,780
km=1,00
10
64/1167

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

TWTRTRTEITNININIR]

[TWiTw

Cislo Nazov Ce:s\;:;?::iiel Koef. stand. ks; Uprz\rl,ia*p::ielu c:z:‘r":)re%‘:jel
stavby [%]
Spolotné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,91
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 21,31
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,46
it Schody 3,00 1,00 3,00 3,55
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,91
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 3,07
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,18
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,25 3,75 4,43
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,36
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,65
12 10Okna 5,00 1,40 7,00 8,27
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,59
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 3,25
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,36
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,18
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,60
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,36
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,18
20  |Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21  |Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,36
Zariadenie nebytového priestoru
22 |Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,50 2,00 2,36
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,36
25 Povrchy podlah 2,50 0,70 1,75 2,07
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0,95
0,90
38,85

26 \Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,55
28 \Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,18
29 Vnuatorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,18
30 \Vnttorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 \Vybavenie kuchy 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,50 2,00 2,36
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,96
Spolu 100,00 84,60 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv = 84,60 / 100 = 0,846
VH=RU *keu * ke * kv *km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,780 * 0,939 * 0,8460 * 1,00

VH = 976,81 €/m?

TECHNICKY STAV

Opotrebenie konstrukcii stanovujem analytickou metédou, pri¢om je pouZity zjednodudeny model, kde u pdvodnych
prvkov je uvazované s opotrebenim 67% pri veku 67 rokov a Zivotnosti 100 rokov (67/100*100). U novsich prvkov bytu
adomu je uvaZované s opotrebenim 14 - 50%, podfa veku kon3trukcii véhovym priemerom. U rekon3truovanych
konstrukcii neznameho veku je opotrebenie odhadované podla stavu zisteného pri obhliadke.

Vypotet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
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Cislo Nazov pg::::‘{;l Opotrebenie [%]| cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,91 67,00 3,96
2 Zvislé konstrukcie 21,31 67,00 14,28
3 Stropy 9,46 67,00 6,34
4 Schody 3,55 67,00 2,38
5 ZastreSenie bez krytiny 5,91 50,00 2,96
6 Krytina strechy 3,07 14,00 0,43
7 Klampiarske konstrukcie 1,18 14,00 0,17
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,43 14,00 0,62
9 Upravy vnutornych povrchov 2,36 67,00 1,58
10 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,65 50,00 0,33
12 |Okna 8,27 14,00 1,16
13 |Povrchy podidh 0,59 67,00 0,40
14  |Vykurovanie 3,25 67,00 2,18
15  [Elektroindtalacia 2,36 67,00 1,58
16  |Bleskozvod 1,18 40,00 0,47
17  |Vnatorny vodovod 2,60 14,00 0,36
18  Vnitorné kanalizécia 2,36 67,00 158 |



19 \Vnutorny plynovod 1,18 50,00 0,59
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,36 50,00 1,18
22 Upravy vnitornych povrchov 2,36 67,00 1,58
23 Vnutorné keramické obklady 0,00 67,00 0,00
24 Dvere 2,36 67,00 1,58
25 Povrchy podléh 2,07 67,00 1,39
26 Vykurovanie 0,00 67,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,55 67,00 2,38
28 Vnutorny vodovod 1,18 67,00 0,79
29 Vnutornd kanalizacia 1,18 67,00 0,79
30 \Vnutorny plynovod 0,00 67,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 67,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 0,00 67,00 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 67,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 2,36 67,00 1,58
35 Ostatné 2,96 67,00 1,98
Opotrebenie 54,62%
Technicky stav 45,38%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodcet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 976,81 £/m? * 68,85m? 67 253,37
Technicka hodnota 45,38% 2 67 253,37 € 30 519,58

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE) A TECHNICKE) HODNOTY

Nézov

Vychodiskova hodnota [€]

Technicka hodnota [€]

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov:
21 byt €.18/1.posch, J.Kréla 8 vchod 3, Snina

2i byt ¢.18/1.posch, J.Krala 8 vchod 3, Snina 65 617,10 28 674,67,
Spolu pre skupinu: 2i byt €.18/1.posch, J.Krala 8 vchod 3, Snina 65 617,10 28 674,67
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov:

NP €.1/C, J.Kréla 8, Snina

Nebytovy priestor 1/C 67 253,37 30519,58
Spolu pre skupinu: NP €.1/C, J.Kréla 8, Snina 67 253,37 30 519,58
Celkom: 132 870,47 59 194,25
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a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt sa nachadza na 1.poschodi ( v skutoénosti na zvy$enom prizemi — 1.nadzemnom podlazi) v ¢iastocne
obnovenom murovanom bytovom dome s troma vchodmi vo vchode 3 na Janka Kréfa 8 v centrélnej asti okresného
mesta Snina. Byt je orientovany na JZ do dvora so zelefiou a SV na ru$nejsiu ulicu. Poloha je vhodna hlavne na byvanie.
Objekt je napojeny na elektrickd energiu, vodovod, kanalizaciu, plyn, optické kable. V blizkosti radové garaZe, obchody,
$koly, Zelezni¢nd stanica, policia, $portové hala a dalsia vybavenost. Okresné mesto Snina ma cca 18600 obyvatefov
a nachadza sa v peknom prirodnom prostredi Vihorlatu a narodného parku Poloniny. Je tu nemocnica, autobusova
a zeleznitna stanica, pobocky bank, materské, zékladné, umelecké i stredné Skoly (priemyselna, odborna, gymnézium),
priemyselna zéna byvalého Vihorlatu a dal3ie vybavenie na Grovni okresného mesta. Nezamestnanost do 10%. Pristup
je po verejnej komunikacii po pozemku vo vlastnictve mesta.

b/ Analyza vyuiitia nehnutefnosti:

Bytovy dom z roku 1957 mé vymenené vyplne otvorov v spoloénych priestoroch i vo vaésine bytov, Ciastocne zatepleny,
opravené stupacky vody a elektroin3talacia pdvodna. Statické ani hygienické poruchy domu neboli pri obhliadke zistené.
Byt bol véase obhliadky neobyvany, vpdvodnom technickom stave vyzadujicom rekonstrukciu na 3tandardné
vyuzivanie a predpokladé sa vyuZivanie po rekonstrukcii na byvanie. Nebytovy priestor pévodného CO krytu v suteréne
sa nevyuZiva, je v pévodnom stave s obmedzenou funkénostou.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zdvady viaznuce na nehnutefnosti a prava
spojené s nehnutelnostou:

Na LV je evidovand farcha zalozného prava v prospech Spoloéenstva vlastnikov bytov v dome, predkupné prévo pre
JUDr. Jana Vovéika a Anny Hrugkovej r. Vovéikovej, exekuéné zdlozné pravo a prikaz na thradu trov exekicie v prospech
opravneného a pozndmky o zadiatku vykonu zaloZného prava predajom nehnutefnosti. V farchéch je zapisané aj vecné
bremeno spoéivajlice v prave doZivotného byvania a uZivania nehnutefnosti zriadené v darovacej zmluve z roku 2021.
Byt sa v skutocnosti nachddza na zvy$enom prizemi (1.nadzemnom podlaZi), zapisany na LV je na 1.pochodi. K bytu
okrem podielu na nebytovom priestore pravdepodobne patri aj druhd mensia pivnica, ta nebola identifikovana,
spristupnend a zamerana.

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU:
Byt ¢.18/1.poschodie (prizemie), vchod 3, Janka Krél'a 8, Snina

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypocitand metddou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachadza v &iastoéne obnovenom nizkopodlaznom murovanom dome bez vytahu na Janka Kréafa 8 v okresnom
meste Snina. Bytovy dom sa uZiva od roku 1957. Miesto je vhodné hlavne na byvanie. Okolie je vybavené zakladnym
ob¢ianskym vybavenim. Dopyt v porovnani s ponukou je v sti¢asnosti v rovnovahe. Obytny dom vzhfadom na vek je
priemerne udrziavany, nevyzaduje opravu, len beind ddrzbu. PrisluSenstvo obytného domu tvoria spoloéné priestory,
CO kryt. V dome je spolu 18 bytov, vo vchode 6 bytov. V susedstve st obytné domy s poc¢tom do 48 bytov. V dochddznej
vzdialenosti je dostupny autobus a Zeleznica. Mesto je vybavené Skolami, skélkami, nemocnicou, postou, kuttirnym
domom, poboc¢kami bank, sluzbami i obchodmi. Nezamestnanost obyvatelstva je do 10%. Prasnost okolia a hluk od
dopravy je beiny, v okoli lesy. Byt je orientovany na JZ izbami a SZ (kuchyiia). Samotny byt bol v pévodnom stave
vyzadujicom rekonstrukciu Nachadza na 1/3.nadzemnom podlazi vkrajnej sekcii acharakterizujem ho ako
problematicky vzhfadom na tarchy — predkupné pravo a pravo dozivotného uzivania uvedené na LV .

Vzhfadom na velkost sidelného utvaru, polohu a typ nehnutefnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutefnostiach v danej lokalite je vo vypolte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie 0,8.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,8
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
r.trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,600
I1l. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,440
V. trieda . trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda keot Vi‘;‘a VZ:::SVT'(

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe . 0,800 10 8,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce i

;t;cl:iI;E::hé centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych " : 2,400 30 72,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu :

nehnutefnost nevyZaduje opravu, len beini Gdribu It . 1,600 7 11,20

Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu |

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. I l 2,400 5 12,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

prac¢ovia a susiareri alebo kocikareri a miestnost pre bicykle Iv. 0,440 6 2,64
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim Iv. 0,440 10 4,40
7 Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Z:Zﬁzi?:ar:‘%:?ﬁplg\;?vwch moznosti v dosahu dopravy, I 1,600 3 12,80
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 . 0,800 6 4,80

bytov
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

:‘)252:,2(:: obytnych miestnosti ¢iastocne vhodna a CiastoCne . 0,800 5 4,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$§om podIlazi . 0,800 9 7,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov il 1,600 7 11,20
12 Doprava v okoli bytového domu _

ie:iznnl;:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2,400 7 16,80
13  Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

ggi;aéjlgsI:,Zgi:;ﬂrékjhli(g:;ﬁrne zariadenia, kompletna siet IL 1,600 6 9,60
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nédrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0,800 4 3,20

-17-



15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy I 1,600 5 8,00
16 Nazor znalca
problematicky byt Iv. 0,440 20 8,80
Spolu 145 196,64
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 196,64/ 145 1,356
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 28 674,67 € * 1,356 38882,85€

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.u.Snina — spoluvlastnicky podiel k bytu

Rovinaty pozemok je vedeny na LV ako zastavana plocha a nadvorie a je v celosti zastavany bytovym domom. Situovany
je v dobrej polohe v centrélnej ¢asti okresného mesta Snina s pe3ou dostupnostou k ob¢ianskej vybavenosti, k miestnej

doprave. V okoli moZnost napojenia na CZT, vodovod, kanalizaciu, elektrinu, plyn.

. Spoluvlastnicky .
luvl k
Parcela Druh pozemku 'nf:;h;mzl Spo U\;:;s::'uc v podiel bytu/nebytu o:?::;:‘z]
v P k pozemku P
37/42 zastavana plocha a nadvorie 472,00 1/1 61/1167 24,67
Obec: Snina
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vieobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov 1,30
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
kv vybavenim,
L . irs . . " , . 1,00
koeficient intenzity vyuzitia|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych |4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke e . Y. . . .
koeficient funkéného E :m)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,50
vyuZitia tzemia vy
ki . , . . . . -
1. i
koeficient technickej : v?rml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
P . sieti)
infrastruktdry pozemku
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8,00

8,80
196,64

1,356
2,85 €

rany
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24,67

iota
ientu

kz 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohfadnené v
koeficient povySujtcich z. I’D§ene' Ych\c?(/iiskove'vzo dni)te ) ! 2,00
faktorov vy vy J
kr
koeficient redukujucich [0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30* 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,8500|
lednotkova véeobecnda hodnota pozemku VSHw = VHm * keo = 9,96 €/m? * 5,8500 58,27 €/m?
\Véeobecna hodnota podielu pozemku  [VSH = Podiel * VSHpoz = 1/1*¥61/1167 * 27 503,44 € 1437,63 €
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢. 37/42 472,00 m? * 58,27 €/m? * 1/1*61/1167 1437,63
Spolu 1 437,63

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU:
Nebytovy priestor 1/C, suterén, vchod 3, Janka Krala 8, Snina

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVY PRIESTOR

Vseobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Byt sa nachadza v &iastoéne obnovenom nizkopodlaznom murovanom dome bez vytahu na Janka Krafa 8 v okresnom
meste Snina. Bytovy dom sa uZiva od roku 1957. Miesto je vhodné hlavne na byvanie. Okolie je vybavené zakladnym
ob¢ianskym vybavenim. Dopyt v porovnani s ponukou je niz3i. Obytny dom vzhlfadom na vek je priemerne udrziavany,
nevy?aduje opravu, len beZnd udribu, priestor je vhorSom stave. Prisludenstvo obytného domu tvoria spolocné
priestory, CO kryt v hor§om stave. V dome je spolu 18 bytov, vo vchode 6 bytov. V susedstve st obytné domy s poftom
do 48 bytov. V dochddznej vzdialenosti je dostupny autobus a Zeleznica. Mesto je vybavené Skolami, 3kélkami,
nemocnicou, postou, kultirnym domom, pobockami bank, sluzbami i obchodmi. Nezamestnanost obyvatelstva je do
10%. Pradnost okolia a hluk od dopravy je beiny, v okoli lesy. Priestor je v pévodnom stave, orientdcia bez vplyvu.
Nachadza sa v suteréne a charakterizujem ho ako problematicky vzhfadom na mozny spdsob vyuzivania, tarchy uvedené
na LV a technicky stav.

Vzhfadom na velkost sidelného utvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypotte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferencidcie 0,4.

Urenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
Il. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 0,800
1. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,220
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I\/. trieda 1. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
Vypocet koeficientu polohovej diferencidacie:
Cislo Popis Trieda kepi Vi?a Vy';:I:fka

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,220 10 2,20
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

;3::,:5::: centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 1,200 30 36,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyZaduje opravu Il 0,400 7 2,80
4 Prevladajlica zdstavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. 1. 1,200 5 6,00
5 Prislu$enstvo bytového domu

pracovnia a susiaren alebo kocikdreri a miestnost pre bicykle IV. 0,220 6 1,32
6 Vybavenost a prisluienstvo nebytového priestoru

Cjﬁ:&gg rr[;ariestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym V. 0,220 10 220
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

::Zarizi::ar:;r;?zzzrg;)vwch moznosti v dosahu dopravy, I 0,800 8 6,40
8 Skladba obyvatelstva v cbytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 . 0,400 6 2,40

bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

giv:;;iné orientécia (bez denného osvetlenia, nitené vetranie V. 0,040 g 0,20
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. PP Iv. 0,220 9 1,98
11 Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a gardze V. 0,040 7 0,28
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt Il. 0,800 7 5,60
13 lObgianska vybavenost v okoli bytového domu
- 2gi’;]ac;jlse|:,Zgﬁ:;l:ir:1;k;:jl;;$urne zariadenia, kompletna siet I 0,800 6 4,80
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0,400 4 1,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beiny hluk a prasnost od dopravy Il. 0,800 5 4,00
16 Nazor znalca

problematicky nebytovy priestor V. 0,220 20 4,40

Spolu 145 82,18I
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0,20
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0,28

5,60

4,80

1,60

4,00

4,40

82,18

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie keo = 82,18/ 145 0,567
I\/éeobecné hodnota VSHe = TH * kep = 30 519,58 € * 0,567 17 304,60 €

4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.2.1.1 k.4.Snina - spoluvlastnicky podiel k nebytovému priestoru

Rovinaty pozemok je vedeny na LV ako zastavana plocha a nadvorie a je v celosti zastavany bytovym domom. Situovany
je v dobrej polohe v centrélnej ¢asti okresného mesta Snina s peSou dostupnostou k obcianskej vybavenosti, k miestnej

doprave. V okoli moZnost napojenia na CZT, vodovod, kanalizaciu, elektrinu, plyn.

Spolu Spoluvlastnick Spoluviasticy, Vymera
Parcela Druh pozemku . g 2 P . 4 podiel bytu/nebytu y 5
vymera [m?] podiel podielu [m?]
k pozemku
37/42 zastavana plocha a nadvorie 472,00 1/1 66/1167 26,69
Obec: Snina
Vychodiskova hodnota: VHw = 9,96 €/m?
Oznacenie a hazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vieobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,30
situdcie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 1.00
koeficient intenzity vyuZitia- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so -
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke . .
ie$ané u i Ei j hod oloha a
koeficient funkéného 2. zmieané uzemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti (obchodna p 1,50
D . byty )
vyuzitia uzemia
ki L . . h
i 3 f 7 g ko tri druhy verejnych
koeficient technickej 4'. \Sl'ml dobra vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy jny 1,50
infraStruktiry pozemku pet!
kz ] . <
. v ysenym za k to nebolo zohfadnené v
koeficient povy3ujiicich 3. Rozemky s vyr.azne z'vysenym zaujmom o kupu, ak ton 2,00
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep = 1,30 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,8500
lednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHw = VHw * keo = 9,96 €/m? * 5,8500 58,27 €/m?

eobecna hodnota podielu pozemku  [V3H = Podiel * VSHpoz = 1/1%66/1167 * 27 503,44 € 1555,46 €

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecnd hodnota [€]
parcela €. 37/42 472,00 m? * 58,27 €/m? * 1/1*66/1167 1 555,46
Spolu 1 555,46

5. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV je evidovana tarcha zalozného prava v prospech Spologenstva vlastnikov bytov v dome, exekuéné zélozné pravo
a prikaz na Ghradu trov exekdcie v prospech opréavneného a pozndmky o zaciatku vykonu zalozného prava predajom
nehnutefnosti.

V tarchach je zapisané aj vecné bremeno spotivajice v prave dozivotného byvania a uZivania nehnutefnosti zriadené
v darovacej zmluve z roku 2021, a tiez predkupné pravo pre JUDr. Jana Vovéika a Anny Hruskovej r. Vovéikovej

S vyuzivanim nehnutefnosti na byvanie po jeho rekonstrukcii nie su znalcovi zndme daldie nedostatky viaZuce sa
k ohodnocovanej nehnutelnosti.
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IIl. ZAVER

Predmetom znaleckého chodnotenia je byt ¢.18/1.poschodie (v skuto¢nosti zvySené prizemie) a spoluvlastnicky podiel
na nebytovom priestore 1/C v bytovom dome suip.¢.1010 na parc.¢.37/42, vchod 3 Janka Krafa 8, Snina.
Merny ukazovatel VSH je 695 Eur/m? podlahovej plochy bytu s prisludenstvom a spoluvlastnickym podielom k pozemku.

Ohodnotenie bolo vykonané s ciefom vytvorenia podkladu pre dobrovolnu drazbu.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Rekapitulacia V3H pre skupinu objektov: 2i byt €.18/1.posch,
I.Krala 8 vchod 3, Snina
2i byt €.18/1.posch, J.Krala 8 vchod 3, Snina 1/1 38 882,85
Pozemky
k.0.Snina - parc. & 37/42 (24,67 m?) 1/1z61/1167 1437,63
VSeobecna hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: 2i byt 40 320,48
¢.18/1.posch, J.Kréla 8 vchod 3, Snina i
Rekapituldcia VSH pre skupinu objektov: NP €.1/C, J.Kréla 8, Snina
Nebytovy priestor 1/C 64/1167 949,01
Pozemky
k.0.Snina - parc. €. 37/42 (26,69 m?) 1/1z66/1167 1555,46
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: NP 2 504.47
€.1/C, J.Kréla 8, Snina i
Vieobecna hodnota celkom za vietky skupiny 42 824,95
VSeobecna hodnota zaokruhlene 42 800,00
\VSeobecna hodnota slovom: Styridsatdvatisicosemsto Eur
V Kogiciach, dfia 12.08.2024 . ;X@-"\.\n H:‘?@/\ Ing. Martin Hromjak
S 1NALER ‘{;7 y
(€ [ e ﬂL / /
\ G S
K%}e o'?;or’ ét-;nve S &
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IV. PRILOHY

- Objednavka 044/2024

- Protokol o vykonani obhliadky z 08.08.2024

- Ciastoény vypis z LV €.4866 k.(4.Snina na byt a podiel na nebytovom priestore

- Képia katastralnej mapy, k.u.Snina

- Potvrdenie o veku bytového domu

- Pédorys nebytového priestoru 1/C v suteréne z dostupného podkladu zamerany v roku 2023
- Pddorys ohodnocovaného bytu zamerany

- Fotodokumentécia byty z obhliadky a nebytového priestoru z dostupného podkladu
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEI'NOSTE

Okres TOH9 Smina Datum vyhotovenia
Obee . 520802 Snina Cas vyhotovaiia
Katastralne 6zemic  © 856941 Snina Udaje platné k

V¥pis je nepouZitelny na prévne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &, 4866 CIASTOCNY

GAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnsj mape

1.82024
13.57.38
12972024 18:00:00

Pocet parciel: 1

—Parc;:l_né éis_lo | "V_)'nnera v | Druhpozemkn Spdsob Dmh clwdnenej : Spolo_éné Umiestnenie ) Druh
m’ vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost | pozemku | pravneho
pozemku vztahu
37/42 472 | Zastavani plocha 15 1 1
2 orie

Iné tidaye: Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok. na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym ¢islom

Spolotna nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutelnoston

Umuestnenic pozemku
1 Pozemok je mmniestneny v zastavanon tzemi obce

Stavby Poded stavieb: |
W WSI'IpiSllé Na pozemku Druh Popis stavby Diuh chranenej Thniestmenic
tislo parcelné ¢islo stavby nebnuteMmosti stavby
1010 37/42 9 | bytovy dom 1
Incidaje: Bez zdpisu

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrehu

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

Byty Poiet byloyv: 1
Vehod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolocnych
2 1 18 ¢astiach a spolocnych zaradeniach
Supisné ¢islo Miestna cast domu. ua prislusenstve o
1010 spoluvlastnicky podiel k pozemkit
61/1167

Iné udaje: Bez zapisu

Poradové | Titul, priezvisko. meno, rodné meno / Nazov
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gislo Miesto_trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datun narodenia, rodné ¢islo / 1CO / Iny identifikatiy udaj

74 Ioiae%ié:r;‘};mu Voviikové, Koice - Staré Mesto, PSC 040 11, SR, Détum narodenia: 11

Titul nadobudnutia:
Darovacia zinluva a zinluva o zriadeni veeného bremena zo dita 28.01.2021, V-156/2021 zo dia 03.03.2021, ¢.z.
4193/2021.

Iné nidaje: Bez zdpisu

Poznamky K nehnutelnosti

Pod P-181/2022 poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekiicie zriadenim exekutného -
zalomého prava nanelmutelnost’ byt &, 18 na 1. poschodi vo vechode €. 3 bytového domu
stipisné & 1010 na pozemku registra C KN parcelné ¢. 37/42 a k spoluvlastnickemu podielu vo
velkosti 61/1167 na spolotny ch ¢astiach a spolotnych zariadeniach bytového domu. akoik
pozemku registra C KN parcelné &, 37/42 v prospech opravnencho: Vincent Skutka, nar.
04.11.1957, Komenského 139/38, 067 81 Bela nad Cirochou, na zéklade Upovedomenia S5EX
432/22 zo dha 13.11.2023. Exekatorsky urad Kezmarok. JUDr. Maria Hlavacova. sitdna
exekutorka so sidlam Hlavné namestie 34, 060 01 Kezmarok, ¢.z, 1345/2023.

Pod P-82/2024 poznamenava sa Upovedomenie o zaéati exekuicie predajom nehinutelnosti a to: | -
byt ¢. 18 na 1. poschodi vo vchode 2. 3 bytového domu stipisné ¢. 1010 na pozemku registra C
KN parcelné ¢. 37/42 ak spoluvlastnickemu podielu vo velkosti 61/1167 na spoloinych
tastiach a spolotnych zariadeniach bytového domu. ako i k pozemku registra C KN parcelné ¢.
37/42 v prospech opravneného: Vincent Skutka, nar. 04.11.1957, Komenského 139/38, 067 81
Bela nad Cirochou, na zaklade Upovedomenia SSEX 432/22-56 zo dha 25.06,2024.
Exekutorsky trad Kezmarok, JUDr. Méria Hlavacova, sudna exekotorka so sidlom Hlavné
namestie 34, 060 01 Keanarok, ¢.z. 680/2024.

Spravca - Neevidovani

Ind opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZziadane.

¢Ast ¢ TARCHY

K nehnutenosti | Obsah
K vlastnikovi [

Viastnik poradové Eislo 74 V amysle § 15 zak. 182/93 Z.z zapisuje sa zalomé pravo k bytom a nebytovym priestorom v
bytovom dome so siip. €. 1010 postavenom na pozemiku registra CKN s parcelnym ¢islom
37/42 v prospech Spolotenstva viastnikov bytov - ¢.z. 98/98; ¢.z 4193/2021.

Visstnik poradové islo 74 Pod V-1097/98 zapisuje sa predkupné pravo k nehumutenosti bytu ¢. 18 na 1. poschodi vo
vchode 2. 3 so spoluvlastmickym podielom 61/1167 na spolotnych ¢astiach a spolotnych
zariadeniach bytového domu so stip. & 1010 a na pozemkn registra CKN s parc. & 37/42v
prespech JUDr. Jana Vovéikar. Vovéika. nar. 3.7.1956, trvale bytom Bela nad Cirochon, Tajch
¢. 769 a Anny Hruskovej r. Voveikovej, nar. 9.3.1945. trvale bytom Snina, Letna 2386 - ¢.z.
1166/99. ¢.z. 4193/2021.

Viastnik poradové Eislo 74 | Pod V-156/2021 zapisuje sa vecné bremeno spocivajice v prave dozivotného byvania a
uZivania nehnutemosti v ¢asti A-LV a to: bytu &. 18 na L. p. vo vchode ¢. 3 bytového domu
stipisné ¢. 1010 na pozemku registra C KN parcelué ¢ 37/42 a k spoluviastnickemu podielu vo
velkosti 61/1167 na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k
pozemku registra C KN parcelné 2. 37/42 v prospech opravneného JUDr. Jan Vovtik, r.
Voveik. nar. 03.07.1956, tvale bytan Tajch 769/9, 067 81 Bela nad Cirochou. na zaklade
Darovacej zmluvy a zmnluvy o zriadeni vecného bremena zo dna 28.01.2021, ¢.z 4193/2021.

Viastnik poradové Eislo 74 Pod Z-301/2024 zapisuje sa exekutné zalo2ié pravo a prikaz na thradu trov exekiicie k bytu ¢
18 na 1. poschodi vo vchede ¢. 3 bytového domu supisné ¢. 1010 na pozemku registra C KN
parcelné ¢. 37/42 ak spoluvlastnickemu podielu vo velkosti 61/1167 na spolotnych ¢astiach a
spolotnych zariadeniach bytového domm ako i k pozemu registra C KN parcelné & 37/42 v
prospech opravnencho: Vincent Skutka, nar, 1957, Komenského 139/38, 067 81 Belanad
Cirochou, na zaklade Exekutného prikazu S5EX 432/22 zo dna 05.03.2024. Exekutorsky urad
\ Keamarok, JUDr. Maria Hlavacova, siidna exekitorka so sidlom Hlavné namestie 34, 060 01

Kezmarok. ¢.z. 269/2024.

V¥pis je nepouZitelny na pravne tGkony
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Okres . 705 Snina Détum vyhotovenia
Obec 520802 Snina Cas vyhotovenia
Katastralne tizemsie  © 856941 Snina Udaje plamé k

VY¥pis je neponZitelny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4866 CIASTOCNY

1.8.2024
14:06:28
;o 297.2024 18.00:00

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra,,C" evidované na katastrélnej mape Potet parciel: 1
t_}"_aréeltlé ¢islo | Vymerav | Druhpozemku Sposob Dﬁ-chrénenej -Spolo-ma iImicstnenic Druh
iy vyuzivania nehnutelnosti nehnutefnost | pozemku | pravoncho
pozemku vztahu
37/42 472 | Zastavans plocha 15 1 1
anadvorie

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena sipisnym ¢islom

Spolotna nelmutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je wniestneny v zastavanom tizemi obee

Stavby

Pacet stavich |

Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Drub chiranencj Umniestenie
tislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
1010 37/42 9 | bytovy dom 1

Iné ndaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povichu

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

Ne é pri Potel nebytovych
bytové priestory priestorov: 1
Vehod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolo¢nych
3 -1 suterén priestoru tastiach a spoloénych zariadeniach

1/C domu, na prislusenstve a
S ; . spoluvlastnicky podiet k pozemkn
Supisne ¢islo Miestna ¢ast’ Druh nebytového N ol

. 66/1167

1010 priestoru

12
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Iné Nidaje: Bez zdpisu

4193/2021.

Poradové | Titul, priezvisk o, meno, rodné meno / Nazov Spoluviastnicky
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidle podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Tny identifikatny udaj
75 Koltové Ivana r. Voviikové, Kofice - Staré Mesto, PSC 040 11, SR, Détum asrodenia: 6471167
03.12.1979
Titul nadobudnutia:

Darovacia zinluva a zinluva o zriadeni veeného bremena zo diia 28.01.2021, V-156/2021 zo dha 03.03.2021, ¢.z.

Iné vdaje: Bez zépisu

Poznamky

K nehnutelnosti

Pod P-181/2022 poznamenava sa Upovedomenie o zatati exekicie zriadenim exekuiného -
zalomého prava na nehnuteMnest’: nebytovy priestor 1/C na 1. poschodi vo vehode €. 3
bytového domu stipisné ¢. 1010 na pozemku registra C KN parcelné ¢, 37/42ak
spoluviastnickemu podielu vo veTkosti 61/1167 na spolotnych tastiach a spolotnych
zariadeniach bytového domu v prospech opravneného: Vincent $kutka, nar. 04.11.1957,
Komenského 139/38, 667 81 Bela nad Cirochou, na zaklade Upovedomenia 55EX 432/22 zo
dna 13.11.2023. Exckitorsky urad Keznarok, JUDr. Méria Hlavatova, sidna exekiitorka so
sidlom Hlavné namestie 34, 060 01 Kezmnarok, ¢.z. 1345/2023.

pozemku registra C

680/2024.

Pod P-82/2024 poznamenava sa Upovedomenie o zacati exekiicie predajom nehnutelnostiato: | -
nebytovy priestor 1/C na 1. poschodi vo vehode ¢. 3 bytového domu stipisné ¢. 1010 na

na spolotnych ¢astiach a spolotnych zariadeniach bytového domu v prospech opravnencho:
Vincent Skutka, nar
Upovedomenia 55EX 432/22-56 zo diia 25.06.2024. Exekutorsky urad Kezmarok. JUDr.

Miria Hlavatova. sidna exekitorka so sidlomn Hlavné namestie 34, 060 01 Keznarok. &.2.

KN parcelné ¢&. 37/42 a k spoluvlastnickemnu podielu vo velkosti 61/1167
. 04.11.1957, Komenského 139/38, 067 81 Bela nad Cirochou, na zaklade

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravea - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Legenda

Druh nebytového priestor

12 Ty nebytovy priestor

Ostatné priestory nevyziadané.

CAsT c: TARCHY

K nehmutelnosti Obsah

K vlastnikovi

Visstnik poradové &islo 75 V zmysle § 15 zak. 182/93 Z.z. zapisuje sa zalomé pravo k bytom a nebytovym priestorom v
bytovom dome so siip. £. 1010 postavenom na pozemnku registra CKN s parcelnyimn islom
37/42 v prospech Spolotenstva viastukov bytov - &.z. 98/98; ¢.z 4193/2021.

Viastnik poradové Eislo 75 Pod V-15672021 zapisuje sa vecné bremeno spotivajiice v prave dozivotného uzivania
nehnutelnosti v ¢asti A-LV a to: nebytového priestoru &. 1/C na 1. p. vo vchode ¢. 3 bytového
domu siipisné 2. 1010 na pozemku registra C KN parcelné €. 37/42 a k spoluviastnickenm
podielu vo velkosti 66/1167 na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu
ako i k pozemku registra C KN garcelné &, 37/42 v prospech opravneného JUDr. Jan Vovtik, .
Voviik. nar. 03.07.1956, trvale bytom Tajch 769/9. 067 81 Bela nad Cirochou, na zaklade
Darovacej zmluvy a zmluvy o zriadeni vecného bremena zo diva 28.01.2021, ¢.z 4193/2021.

Vlastnik poradové &fslo 75 Pod Z-301/2024 zapisuje sa exeku¢né zaloine pravo a prikaz na thradu trov exekucie k

nebytovém priestoru ¢. 1/C na 1. poschodi vo vehode ¢ 3 bytového domu supisné ¢. 1010 na
pozemku registra C KN parcelné ¢. 37/42 a k spoluviastnickemu podiels vo velkosti 61/1167
na spoloény ch ¢astiach a spolotnych zariadeniach bytového domu ake i k pozemu registra C
KN parcelné ¢, 37:42 v prospech opravheného: Vincent Skutka, nar. 1957, Komenského
139/38, 067 81 Bela nad Cirochou, na zaklade Exekutného prikazu SSEX 432/22 zo dita
05.03.2024. Exckitorsky vwrad Keznarok, JUDr. Maria Hlavatova. sudna exekutorka so sidlom

Hlavné namestie 34, 060 0} Kezmarok, ¢.z. 269/2024.

V{pis je nepouZitelny na pravne tkony

2z2

-30-




1)

AN N\ -, e~ N\ 7~ 4
(Gpia je nepouzitelna na pravne tkony. i
feranic a grafické anazornenie je len infonativne a je nepouzitelné na vytylenic hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozeinky.

\Vytyenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozeinky méze vykonat' len odbore spdsobila osoba.
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Okres Obec Katastralne uzemie

Snina Snina Snina

; i 3 ‘ek : i 1:1000
Tirad geodezie, kartografic a Cislo zikazky Vektorova mapa Mlﬁ’fa

Katastya Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparcelu  37/42

Kopia je nepouzitefna na pravne ukony

Whotovene automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie

Datum a 2as vyhotovenia 1.8.2024 14:13:06 Bez autorizacie

| Udaje platn k 29.7.2024 18:00:00

Informatny systém katastra nehnutefnosti © Urad geodézie. kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z |
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MESTO SNINA, mestsky drad
Oddelenie pravne, spravy majetku a sluzieb

Ing. Maridn Vyhonsky
Gen. Svobodu 2492/46
069 01 Snina

Vs list ¢islo/zo dia Naie ¢islo Vybavuje/linka Snina
PSMa8 6952/4088/2011  Ing.Band2skova 13.10. 2011
057 7561852
Vec:

Potvrdenie o veku stavby — bytového domu so 8. & 1010 v Snine

Na zéklade Vasej 7iadosti o porvrdenie veku stavby - bytového domu so s, & 1010 na parcele
& C KN 37/42, zap. na LV & 4866 k. . Snina Vim oznamujeme, e dana stavba bola
postavend a dand do uZivania v roku 1957.

Pri urgeni veku stavby mesto Snina vychadzalo z evidencie stavieb mesta Snina ukontenych
a danych do urivania.

Toto poivrdenie sa vydava za Gtelom vyhotovenia znaleckéhe posudku,

S pozdravom
JUDr, Jan Paloveik
veduci oddelenia pravacho, SMa$
Pravne 156187071 Barkové spogenie 0 323580 Fax: 762 37 43
ystavoa 756 18 30-33 vUB Humenne X
manéné 756 18 40 - 45 .. 22922-532 / 0200

Sprivy majetkuy 75618 50-51
Drgenizalng 756 1860 - 82

Matriks 756 18 63 by
Skotstvo 756 18 81 F g’
Reglondiny rozvey 756 18 /0 . a9.
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Nebytovy priestor 1/C v bytovom dome sup. ¢. 1010
na parc. €. 37/42, k. u. Snina
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Nebytovy priestor zamerany znalcom Ing. Vyhonskym v roku 2023
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PODORYS BYTU .18, 1.NP
JANKA KRALA 8, SNINA
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Fotodokumentécia z 08.08.2024 - Bytovy dom sup.€.1010 na parc.€.37/42, k.4. Sn_ina, vcho 3, Janka Kréla 8
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Kupefta s WC

Jadro, kuchyria



Obyvacia izba s prechodom do kuchyne alebo spéine

Spalia, komora, chodba

Nebytovy priestor 1/c v suteréne

o . !
vy priestor 1/c v suteréne — fotodokumentdcia z dostupného podkladu z roku 2023
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a
37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 84/2024

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého dkonu.

Podpis znalca

-+ : 4/ “f'{j
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