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obec Snina, okres Snina, a to:

- bytu ¢. 5 na 3. poschodi, 4. NP, vchod 1, bytovy dom ul. Paldrikove]j sup. ¢. 1625,
na pozemku parc. CKN ¢. 2520/27, s podielom priestoru na spoloénych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku
34/1428

Pozemok v spoluvlastnickom podiele

- parc. ¢. 2520/27 - zastavand plocha a néadvorie o vymere 421 m?,
Ohodnotenie sa vykondva za uc¢elom drazby.
Nehnutelnosti st evidované na LV ¢. 4587 - ciastoény

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel 1/8
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

l. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a predmet
znaleckého skimania:

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom uzemi Snina, obec Snina, okres
Snina, a to:

- bytu ¢. 5 na 3. poschodi, 4. NP, vchod 1, bytovy dom ul. Paldrikovej sup. ¢. 1625,
na pozemku parc. CKN ¢&. 2520/27, s podielom priestoru na spololnych cCastiach a
spoloénych zariadeniach domu, na prislusSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku
34/1428

Pozemok v spoluvlastnickom podiele

- parc. &. 2520/27 - zastavand plocha a n&dvorie o vymere 421 m?2,
Ohodnotenie sa vykondva za uc¢elom drazby.
Nehnutelnosti st evidované na LV &. 4587 - Ciastolny

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel 1/8
2. Ugel znaleckého posudku: drazba

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
07.07.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje (datum podania posudku): 09.07.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) podklady dodané zadavatelom:
— Objednéavka znaleckého posudku zo dna 16.06.2026,

b) podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢&. 4587 - ciastodlny,
k.4. Snina, zo dna 07.07.2026

- Képia z katastrdlnej mapy na ohodnocované nehnutelnosti v k.d. Snina, zo dna
07.07.2026

— Potvrdenie o roku vystavby bytového domu vydal Sebyt s.r.o. Snina, =zo dna
13.05.2011,

— Zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti po obhliadke dnfa 06.06.2026

— Fotodokumentédcia vyhotovend pri miestnom Setreni dna 06.06.2026

6. Pouzité pravne predpisy a literatura :

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

- Z&kon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zédkonov v zneni neskor$ich predpisov ¢&¢. 570/2005 Z.z., 93/2006
Z.z., 522/2007 Z.z., 520/2008 Z.z., 400/2009 Z.z., 136/2010 Z.z., 160/2015 Z.z.,
390/2015 z.z., 91/2016 Z.z., 125/2016 Z.z., 65/2018 Z.z.

- Vyhlaska MS SR ¢&¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonadva zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov

- Z&kon ¢. 50/1976 Zb. o uUzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni neskors$ich
predpisov.

- Vyhléska MZP SR &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia
stavebného zékona.

- Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z. Ministerstva zZivotného prostredia Slovenske]j republiky,
ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu
a o vsSeobecnych technickych poziadavkdch na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientdcie v zneni rl1/c58/2003 Z.z..

- Zadkon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnicky prav k
nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v zneni neskorSich predpisov.
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

— Obc¢iansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskor$ich predpisov

- Vyhlas$ka Statistického tradu Slovenskej republiky &. 323/2010, ktorou sa vydava
Statistickd& klasifikdcia stavieb

— Za&kon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

- Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydané Statistickym
uradom SR pre 1.Q.2026

— Miroslav Ilavsky - Milan Ni¢ - DuSan Majdach: Ohodnocovanie nehnutelnosti,
Bratislava 2012

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

- Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, %ilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi
zmenami a aktualizédciami v programe HYPO

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov:

- Stavba: je stavebnd kon3trukcia postavend stavebnymi précami zo stavebnych vyrobkov,
ktord je pevne spojend so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu.

- Bytové budovy: st stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuZitelnej podlahovej
plochy uré¢end na byvanie. Medzi bytové budovy patria bytové domy, rodinné domy a
ostatné budovy na byvanie.

- Bytovy dom: je budova urcend na byvanie pozostavajuca zo 3tyroch a viac bytov so
spolo¢nym hlavnym vchodom z verejnej komunikacie.

- Byt: je obytnd miestnost alebo suUbor obytnych miestnosti s prisluSenstvom
usporiadany do funkcného celku s vlastnym uzavretim, urceny na trvalé byvanie.

- Podlahova plocha bytu: je stucet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prisluenstva
bytu bez plochy lodzii, balkdénov a terds. Do podlahovej plochy miestnosti sa
zapoCitava celd plocha miestnosti okrem pldéch, nad ktorymi Jje svetld vyska mensia
ako 1,30 m. Do plochy miestnosti sa zapocditava plocha arkierov a vyklenkov, ak su
sti¢asne najmenej 1,20 m $iroké, 0,30 m hlboké a 2,00 m vysoké od podlahy. Dalej sa
zapocCitava plocha zabratd vykurovacimi telesami, instalacdnymi predmetmi, technickym
zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou. Nezapoc¢itava sa vsak
plocha okennych a dvernych ustupkov a plocha zabratd zabudovanym ndbytkom podla STN
73 4305.

- Vychodiskova hodnota stavieb (VH): je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno
hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane
z pridanej hodnoty.

- Technicka hodnota (TH): je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zni%eny o
hodnotu zodpovedajucu vysSke opotrebovania.

- VSeobecna hodnota (VSH): je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru
by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaZe, pri poctivom predaiji,
ked kupujici aj preddvajici budd konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Je na Grovni s
dafiou 2z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov:
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sU pouzité rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znadmych 3tatistickych tdajov vydanych
SU SR platnych pre 1.0.2026.

Pri stanoveni technickej hodnoty Jje miera opotrebenia stavby urcend linedrnou u
analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju tieto metody:

- Metdéda porovnadvania. Pri vypoclte sa pouziva transakdény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba wvykonat na
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mernt jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, dizka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovndvanych objektov a ohodnocovaného
objektu.

— Kombinovand metdéda. Pouziva sa len na stavby schopné dosahovat vynos formou
prendjmu. Princip metddy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej
hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizdciou budtcich
od&erpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
budtcich odc¢erpatelnych =zdrojov pocas <&asovo obmedzeného obdobia s nédslednym
predajom.

— Metdéda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficient polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju tieto metody:

- Metdéda porovndvania. Pri vypocCte sa pouziva transakdény pristup. Na porovnanie je
potrebny suUbor asponfl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (
1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku.

- Vynosova metdda. Pouziva sa len na pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova
hodnota pozemkov sa vypoCita kapitalizdciou budicich odc&erpatelnych zdrojov pocas
Casovo neobmedzeného obdobia.

- Metdéda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficient polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: nie su

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢.626/2007, ¢.605/2008,
¢.47/2009 a 254/2010 a 213/2017 Z.z.
Pouzitd je metdéda polohovej diferencidcie, ktord vychddza zo zadkladného vztahu:
VSHg = TH * kpp [€]

kde: TH - technickd hodnota stavieb na dGrovni bez DPH,

kep - koeficient ©polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi
technickou hodnotou a v3eobecnou hodnotou (na trovni s DPH)
Na urcCenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je =zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvdznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcCia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny
koeficient polohovej diferencidcie wvychddza 2z odbornych sktGsenosti. N&asledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednt,
platnt pre konkrétnu nehnutelnost. Pri objektivizdcii m& kazZzdé polohové kritérium
urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informacie zodpovedajuce tomuto odhadu som ziskal presktmanim trhu s nehnutelnostami
a z internetovych strédnok realit v Case a mieste ohodnotenia.
Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portéalov
www.bazos.sk, www.topreality.sk, www.nehnutelnosti.sk a dalsie.
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Z popisu nie je vidy zrejmé prislusSenstvo bytu, <&i ponutkané byty maju odkupeny
podiel na pozemku a ¢&i v Jednotlivych ponukdch 3je =zahrnutd provizia realitnej
kanceldrie. TaktieZ nie Jje Jjednoznadny celkovy technicky stav prvkov a vybavenie
obytnych domov. Doklady k uskutoénenym obchodom som nemal k dispozicii, preto je
porovndvajuca metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty menej vhodnd z dévodu nedostatku
vhodnych podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.

Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je vhodné, pretozZe
nehnutelnost nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo
mozné vykonat kombindciu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

— podla listu vlastnictva &. 4587 - ciastoény, k.d. Snina

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastrdlne]j mape

- parc. ¢. 2520/27 - zastavand plocha a néadvorie o vymere 421 m?,
Iné udaje: Bez zéapisu

Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytovad budova oznadend supisnym ¢islom
Spolo¢nd nehnutelnost

1 - Pozemok nie je spoloc¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok Jje umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby
- Bytovy dom ¢.s. 1625 a parcele ¢. 2520/27, vchod 1, 3. poschodie, byt ¢&¢. 5,
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Umiestnenie stavby:

1 - Stavba postavand na zemskom povrchu

Podiel priestoru na spoloénych cCastiach a spoloénych zariadeniach domu, na
prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 34/1428

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti: ]
71 - Vajkova Helena r. Majernikova, Rubanisko Ill. 2900/12, Lu¢enec, PSC 984 03, SR, Datum narodenia:
03.03.1960; podiel 1/8

Titul nadobudnutia
— Uznesenie Okresného sudu Humenné 6D 684/2018 Dnot. 29/2019 zo drnia 12.03.2019, z-
471/2019, ¢&.z. 4598/19,

Iné udaje: Bez zéapisu

Poznadmky: Bez zapisu

Spravca - Neevidovani

Ind oprdvnend osoba - Neevidovani
Ostatné priestory nevyziadané.

C. Tarchy:

Vlastnik poradové ¢islo 71

V zmysle § 15 z&k. 182/1993 Z.z. zapisuje sa zaloZné prédvo k bytom a nebytovym
priestorom v bytovom dome so sUp. ¢. 1625 postavenom na pozemku registra C KN s
parcelnym Cislom 2520/27 v prospech SpolocCenstva vlastnikov bytov - &.z. 49/97
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna 06.07.2026 za ucasti
znalca a zéstupcu vlastnika Jaroslava Bodnéara.

Zameranie vykonané dna 06.07.2026.

Fotodokumentédcia vyhotovend dna 06.07.2026.

d) Technicka dokumentacia :

Znalcovi neboli k dispozicii charakteristické pddorysy obytného domu a bytu, ktoré
byvali stc¢astou zmluvy o prevode vlastnictva. Skutocny stav bytu ziskany zameranim
pri obhliadke je zakresleny v prilohe tohto posudku. Ako doklad o veku bytového
domu je - Potvrdenie o roku vystavby bytového domu vydal Sebyt s.r.o. Snina, zo dia
13.05.2011,

Titul nadobudnutia nebol predlozeny.

Pri obhliadke som zistil, Ze byt je v pdvodnom stave. Skutocny stav bytu je ziskany
zameranim pri obhliadke a nachddza sa v prilohe posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti :
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti (vypis z LV ¢&. 4587 a informativna
képia katastrdlnej mapy) boli porovnané so skutocnym stavom. Zistené skutocnosti v
popisnych a geodetickych tdajoch - Stavba bytovky a bytu je evidovand v popisnych
aj v geodetickych udajoch katastra nehnutelnosti na pozemku parc. ¢&. 2520/27 v
stlade so skutolnym stavom.

Pristup k bytovke je z verejnej spevnenej komunikdcie, ktord je na pozemku parc.
CKN ¢&. 2520/28, 2521/5, 2521/3, ktoré st vedené na LV ¢&. 3200, vlastnik Mesto
Snina.

Na LV ¢. 4587 je zapisané v zmysle § 15 z&k. 182/1993 Z.z. zapisuje sa zadlozZné préavo
k bytom a nebytovym priestorom v bytovom dome so sUp. ¢. 1625 postavenom na pozemku
registra C KN s parcelnym c¢islom 2520/27 v prospech Spolocenstva vlastnikov bytov

- ¢.z. 49/97.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Byt ¢. 5 na 3. poschodi, vo vchode 1 bytovky na ul. Paldrikovej, sup. &. 1625 na
parc. ¢. 2520/27,

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 34/1428

Pozemok v spoluvlastnickom podiele:

- parc. &. 2520/27 - zastavand plocha a n&dvorie o vymere 421 m?2,

Ohodnocovany je spoluvlastnicky podiel 1/8

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: nie su

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Uzemny plan
verejne pristupny (internetova stranka) :

Predmetné Uzemie je zaradené medzi existujlce obytné plochy so zastavbou bytovych
domov - obytné tGzemie.

zZdroj - Uzemny plan obce dostupny na webovej stranke:

- https://www.snina.sk/otvorena-samosprava/strategicke—-dokumenty-mesta/uzemny—
plan-mesta-1/

Strana 6



Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt €. 5 na parc. CKN ¢&. 2520/27, Palarikova 1625/1, Snina

POPIS

Ohodnocovany byt ¢. 5 sa nachddza v bytovom dome na ul. Paldrikovej - sidlisku
IT ¢.s. 1625 v intravilédne okresného mesta Snina, v blizkosti centrdlnej cCasti
sidliska, obec Snina, v katastrdlnom tGzemi Snina. Bytovy dom ¢.s. 1625 sa nachadza
na parcele ¢. 2520/27. Ohodnocovand bytova jednotka ¢. 5 sa nachddza na 3. poschodi
(4. nadzemnom podlazi) bytového domu na parc. CKN ¢&. 2520/27. UkonCenie vystavby
bytového domu bolo v roku 1976 na zadklade potvrdenia o roku vystavby bytového domu,
ktoré vydal Sebyt s.r.o. Snina, zo dna 13.05.2011, ktoré tvori prilohu znaleckého
posudku.
Vzhladom k tomu, Ze pozemok na predloZenom LV Jje v podielovom vlastnictve, je
predmetom hodnotenia v tomto znaleckom posudku v podiele 34/1428.
V Case obhliadky bol byt vyuZivany na byvanie.

Popis bytového domu:

Bytovy dom Jje panelovej prefabrikovanej konstrukcie, ma& 5 nadzemnych podlazi,

plochu strechu. Prvé nadzemné podlazie tvoria pivnice a spolo&né priestory pre
bicykle a koc¢iare. Na 2. az 5. NP sU situované po tri byty.
Byt sa nachddza v obytnom dome panelovej - prefabrikovanej konstrukcie s plochou
strechou s novou krytinou z asfaltovych pésov. Obvodovy plast je =zatepleny, ma
povrchovi uUpravu fasddy =zo §Slachtenych omietok. Klampiarske konstrukcie st
kompletné, oknad plastové. Uprava spolo&nych priestorov be?nd (podlahy vstupnych
chodieb dlaZba, schodisko jednoramenné prefabrikované s povrchom PVC, chodby na
podlaziach PVC, omietky stierka, spoloc¢né priestory maju podlahy 2z cementového
poteru) . Rozvody vody a kanalizdcie boli vymenené. Obytny dom md& v kaZdom vchode po
jeden vytah.

Popis bytu:

V byte nebola vykonand rekonsStrukcia - je v pdvodnom stave s vymenou okien za
plastové. Bytové Jjadro je pdvodné umakartové. Bytovd Jjednotka pozostdva z jednej
obytnej miestnosti, kuchyne a prisluSenstva. Obytné miestnosti maju hladku vapennu
omietku - stierku. Podlaha obytnych miestnosti je PVC. Predsierni, WC a kuUpelna PVC.
Obytné miestnosti suU dostatocne presvetlené, vyplrnové okenné konstrukcie su nové
plastové oknd s izoladnym dvojsklom so Zzaltziami. Dvere hladké plné. Vykurovacie
telesd sU plechové panelové radidtory s pomerovymi meradmi tepla a termostatickymi
ventilmi. Rozvod zemného plynu, kuchynskd linka diZky 2,10 m, plynovy spordk s
elektrickou rUrou Zanussi ZCC 5400 G, nerezovy drez, keramicky obklad steny.
Elektroinstaldcia Jje svetelnd poistkové automaty. Pripojky wvody od stupacich
rozvodov z ocelovych rur. Kanalizadéné pripojky zo zariadovacich predmetov v byte =z
plastovych rur. Tepld voda ohrievand =z centrdlneho zdroja. V kuUpelni plechové
smaltovand vana (poskodend), keramické umyvadlo, spolocnd pdkovd vodovodnd batéria,
podlaha PVC. WC kombi, podlaha PVC. Vodovodné batérie nerezové pakové.

Byt Jje uzivany, udrziavany v pdvodnom stave, prvky dlhodobej Zivotnosti st
pdvodné opotrebované Umerne veku. Vzhladom na technicky stav, konStrukdéné
vyhotovenie bytového domu a bytu bolo opotrebenie vypoditané analytickou metddou na
54,29 %.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celodtidtne unifikovanymi kon3trukd&nymi
sUstavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba
3,45%4,62 15,94
Kuchyna
3,45*2,96 10,21
Kupelna
1,24*%1,60 1,98
We
0,83*1,16 0,96
Predsien
1,30*1,60 2,08
Vymera bytu bez pivnice 31,17
Pivnica
1,42*1,93 2,74
Vypocitana podlahova plocha \ 33,91

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel” RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: k¢ = 1,037 (montovand =z dielcov betdénovych
plosnych)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: kw = 1,00

Pocet izieb: 1

Spoluvlastnicky podiel: 1/8

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

, " Cenovy

Cislo Nazov pogzrg‘llly[%] o Sk po:ijizll‘zvcapi * el .

cpi ksi ks hodnotenej

stavby [%]

Spolocné priestory

1 Zdklady vrat. zemnych préc 5,00 1,00 5,00 4,76
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,17
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,62
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,86
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,76
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,29
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,95
8 Upravy vonkajdich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,86
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,90
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,48
12 Okné& 5,00 1,20 6,00 5,71
13 Povrchy podléh 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,38
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,90
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16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,90
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,90
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,90
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,90
Dalsie konstrukcie
22 Zateplenie - - 3,00 2,86
Zariadenie bytu
23 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,81
24 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,50 0,50 0,48
25 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,90
26 Povrchy podléah 2,50 1,00 2,50 2,38
27 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,38
28 Elektroinstaléacia 3,00 1,00 3,00 2,86
29 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
30 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,95
31 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
32 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,90
33 Vybavenie kuchyn 2,00 1,20 2,40 2,29
34 Vnutorne hygienicke 4,00 1,00 4,00 3,81
zariadenie vratane WC

35 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,95
36 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,38

Spolu 100,00 105,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

Rozostavanost’ bytu:
Nedokonéenost’ bytu:

TECHNICKY STAV

105,00 / 100 = 1,05

100,00 %

[o)

°

= RU * kcy * kx * kv * ku [€/m? ]
= 325,30 €/m?2 * 4,142 * 1,037
=1 467,11 €/m?

* 1,0500 * 1,00

Vypoclet opotrebenia analytickou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:
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Cislo Nazov pggir:;l)‘[l‘};; 1 Opot[r;zl])enle cpi*0i/100
1 Zdklady vrat. zemnych préc 4,76 62,50 2,98
2 Zvislé konstrukcie 17,17 62,50 10,73
3 Stropy 7,62 62,50 4,76
4 Schody 2,86 62,50 1,79
5 ZastreSenie bez krytiny 4,76 62,50 2,98
6 Krytina strechy 2,29 20,00 0,46
7 Klampiarske konStrukcie 0,95 20,00 0,19
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,86 20,00 0,57
9 Upravy vnutornych povrchov 1,90 62,50 1,19
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10 Vnitorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,48 62,50 0,30
12 Okné 5,71 35,00 2,00
13 Povrchy podlah 0,48 62,50 0,30
14 Vykurovanie 2,38 62,50 1,49
15 Elektroinstalacia 1,90 62,50 1,19
16 Bleskozvod 0,95 20,00 0,19
17 Vnutorny vodovod 1,90 62,50 1,19
18 Vnutornd kanalizacia 1,90 62,50 1,19
19 Vnitorny plynovod 0,95 62,50 0,59
20 Vytahy 1,90 62,50 1,19
21 Ostatné 1,90 62,50 1,19
22 Zateplenie 2,86 20,00 0,57
23 Upravy vnutornych povrchov 3,81 40,00 1,52
24 Vnutorné keramické obklady 0,48 40,00 0,19
25 Dvere 1,90 62,50 1,19
26 Povrchy podléah 2,38 40,00 0,95
27 Vykurovanie 2,38 62,50 1,49
28 Elektroinstalacia 2,86 62,50 1,79
29 Vnutorny vodovod 0,95 62,50 0,59
30 Vnutornd kanalizacia 0,95 62,50 0,59
31 Vnutorny plynovod 0,48 62,50 0,30
32 Ohrev teplej vody 1,90 40,00 0,76
33 Vybavenie kuchyn 2,29 40,00 0,92
34 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 3,81 62,50 2,38
35 Bytové jadro bez rozvodov 4,95 62,50 3,09
36 Ostatné 2,38 62,50 1,49
Opotrebenie 54,29%
Technicky stav 45,71%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 467,11 €/m? * 33, 91m? 49 749,70
hodnota
Technicka hodnota 45,71% z 49 749,70 € 22 740,59

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vieobecna hodnota (VSH)

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku drnu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujtci aj preddvajuci budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntUtkou.
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a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Ohodnocovany byt ¢. 5 sa nachddza v obytnom dome na ulici Paldrikovej 1625, na

sidlisku II v jeho centrédlnej Casti v intravilédne okresného mesta Snina, obec Snina,
v katastrdlnom uzemi Snina. V blizkom okoli je stvisld zastavba obytnych domov,

ndkupne stredisko, Sportovy aredl. Pristup k objektu je =z miestnej verejnej
komunikédcie. Objekt je situovany v rovinatom teréne, ma 5 NP, pricom 1. NP e
technické podlazie - pivnice a spolo¢né priestory. Byt Je orientovany obytnymi
miestnostami JJV. Je napojeny na rozvod elektro, =zemny plyn, mestsky wvodovod,

mestskl kanalizdciu, centrdlne vykurovanie, telefdén a kéblovu televiziu.

Velka Domasa Rafajovce Vydné T £ubne
' Detrik m fotarovos Ladilkovce Pichne Jalovéa
Badk Dedadov
LukaGovce T e 567 |
' 557 | [ 554 | Laditkovce Hankovee 567 |
Dovra " Maskovce
@ Holcikovoe Girovee  Vitazovee Sopkovce 4 Adidgvce
Petk Giglovee Poloma e Stakéin Stakdins!
etkovee Ohradzany Vysoy Roztokq
Michalok [ 15 ] Jasenovoe Velopote Hrudov o
2Zipov Kvakovce Slovenska Snina
Kama Volova Rovné
Mala Gruzovee Udavske Beld nad
Domasa
2alobin Dihé nag  Cirochou
| Slovenskd Stefanovee Brestov 559 Cirochou
Mernik g Leskovec Kochanovce Zcz’ol";::hc Rolonics
6 Vysny Benkovee Myshna Modra nad
Jastrabie Kazimir Lackovee Cirochou
nad Toplou & Humenné
557 | Matiasovce Ao - HaZin nad  Kamenica
L Citava Topolovka ~ Zévackas Cirochou  nag Cirochou :
Komarany Podskass Valaskovce -
Ni2ny Pedceval Yovame 558 | vojensky obvod
Krutov Kamenka
ok Jasenov )
Cakiov Sediiska Hudcoves Ty Do Prtse ;
Vranov (74 | Str
T \
nad Toplou  Majerovee "geliaCe ; \
m m Kladzany . Chimec
Vechec Comerrié Hencovee L8
;@ s Y Ptk
oniibka {
Bodor sugle Oreské {
L Nizny [ 18 | Staré Remetské
Kamenny ‘ommca \
Poruba Hrabovec - eR . Hamre
1 Roda Pusté ACT - -
554 Cememé - Poruba pod
Davidov Vihorlatom
Sadurov Vyduchanec Nacina Ves Tmava pa oUse Vy$né
Remety P
Diné Kitovo, Nizny \ Zoudza s Kiokotov Kusin m
Cabov Hrudov m KaluZa Hiivisua [
{ Ortad =
(79 A ) Lesne Petrovee nad vodna nadrz 2
Laborcom E3 Zemplinska Ubrez Baikovce
<. Selovska e Sirava .
——_§ opolsny 2adany Hnojné Ruskoves =
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V Case ohodnotenia bol byt vyuzivany na byvanie. Je v primeranom technickom
stave zodpovedajtcom jeho veku, udrziavany. Statické ani hygienické poruchy neboli
pri obhliadke zistené. Je predpoklad aj dalsieho vyuZitia na byvanie. VSeobecné
hodnote nehnutelnosti je vypoclitand metdédou polohovej diferenciédcie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V danej lokalite v suUcCasnosti neboli zistené rizikd, ktoré by vplyvali na
vyuZzivanie nehnutelnosti pre dany uc¢el. V danej lokalite sa nenachddzaju konfliktné
skupiny. Objekty v stcasnom stave vyhovuju poZiadavkdm bezZného uzivania. V blizke]
budtcnosti nepredpokladdm vplyvy iné obmedzujuce alebo konkurujice sulasnému stavu.
Podla mbéjho nédzoru je to dobrd nehnutelnost s priemernym poltom bytov v Sirsom
centre okresného mesta Snina.

V sucCasnej dobe je postupne sa zvysSujuci zdujem o byty v blizkom centre mesta, byty
s menSou podlahovou plochou v Dblizkosti centrdlnej casti mesta patria medzi
zaujimavé pre potencidlnych kupujtcich.

Zna¢nym obmedzenim Jje prevod malého spoluvlastnickeho podielu 1/8, obmedzenie
mnozstva potencidlnych zdujemcov.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metdodou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany dvojizbovy byt sa nachddza na 3. poschodi - 4. NP v 5 podlaznom
bytovom dome na sidlisku II, Ul. Paldrikova 1625, vchod ¢. 1, ccir. 700 m od
centrdlne]j pese]j zdény, v okresnom meste Snina, ¢o Jje zahrnuté aj v charakteristike
triedy polohy. Objekt bol dany do uzZivania v r. 1976, technicky stav primerany veku
iba s beZnou udrzZbou. Byt je v pdvodnom stave, prevlddajlica zdstavba v okoli obytné
domy, nékupné stredisko, Sportovy aredl, Zeleznic¢nd stanica a dalsia obcianska
vybavenost mesta, parkoviska a zelenl. V blizko okoli nie st konfliktné skupiny
obyvatelstva (marginalizované skupiny obyvatelstva st situované ccir. 500 m
severne), objekt - byt je orientovany obytnymi miestnostami na JJV, na podlazi vo
vchode st 3 byty v sukromnom vlastnictve, spolo&né priestory st s bezZnou uUdrZbou.
Poloha bytu v bytovom dome je v strednej sekcii na 4. NP. V blizkosti je stvisla
zdstavba obytnych domov. V okoli st asfaltové parkovacie plochy a plochy =zelene.
Byt je napojeny na rozvod elektro, mestsky vodovod, mestsku kanalizdciu, zemny plyn,
centrdlne vykurovanie, telefdn a kédblovl televiziu. Doprava autobusovéd, Zzeleznicni,
miestna autobusovd doprava. V blizkom okoli nie st konfliktné skupiny obyvatelstva.
Mesto Snina méd 17.612 obyvatelov, stav k 31.12.2025, zdroj Wikipédia.

Vyslednd vsS3eobecnd hodnota zohladrniuje taktiez vplyv okresného mesta Snina, mieru
evidovanej nezamestnanosti, blizkost hranié¢ného prechodu na Ukrajinu. V sucasnom
obdobi je dopyt v rovnovdhe az prevazuje nad ponukou. Tato lokalita patri medzi
zaujimavé v meste.

Znaénym obmedzenim je prevod malého spoluvlastnickeho podielu 1/8, obmedzenie
mnozstva potencidlnych zdujemcov.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0, 85
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 $ = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,700
III. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,468
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
\'/ Kppi*Vi

Cislo Popis Trieda | kepi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou Je v
rovnovahe
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len bezZnt
udrzbu
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu,
parky a pod.
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovia, suSiaren, kocCikaren, miestnost
pre bicykle, vytah
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukcii s
typovym vybavenim
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dostatocnd ponuka pracovnych mozZnosti v
dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku
vysokd& hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 48 bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientdcia obytnych miestnosti nad 65 %
k JJgz - J - Jav

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredove]j sekcii na 2-6 NP I. 2,550 9 22,95

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov ITI. 0,850 7 5,95

12 Doprava v okoli bytového domu
Zzeleznica, autobus a miestna doprava - v
dosahu do 10 minat
13 Obgéianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, Skola, poliklinika, kulturne
zariadenia, kompletnd siet obchodov a II. 1,700 6 10,20
zdkladné sluzZby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti
do 1000 m
15 | Kvalita zZivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IT. 1,700 5 8,50

III. 0,850 10 8,50
II. 1,700 30 51,00
II. 1,700 7 11,90
I. 2,550 5 12,75
III. 0,850 6 5,10

Iv. 0,468 10 4,68

II. 1,700 8 13,60
III. 0,850 6 5,10

I. 2,550 5 12,75

II. 1,700 7 11,90

14

III. 0,850 4 3,40

16 Nazor znalca
priemerny byt IIT. 0,850 20 17,00

Spolu | | | 145 205,28
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov \ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 205,28/ 145 1. 416
diferenciéacie FP ! !

VSHg = TH * kep = 22 740,59 € *

1,416 32 200,68 €

VSeobecnd hodnota

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemky v k.u. Snina
POPIS

Pozemok na predloZenom LV ¢. 4587 - c¢iastoc¢ny, k.u. Snina je v podielovom
vlastnictve, Jje predmetom hodnotenia v podiele 34/1428 z parcely ¢&. 2520/27 -
zastavand plocha a nadvorie o vymere 421 m?, spoluvlastnicky podiel 1/8,

t.j. 1,25 m2.

Situovany na ulici Vihorlatskej. V blizkosti je stvisld zéstavba obytnych domov,
zeleznic¢nd stanica, zédkladnd Skola, materskd sSkola, ndkupné stredisko, restaurécia,
policia, parkoviskd& a trédvnaté plochy.

V centrdlnej casti mesta je zdravotné stredisko, obchody, restaurdcie, okresny
urad, mestsky UGrad a parkova zelen, aredl klasicistického kasStiela s historickym
parkom, nemocnica. Parcela parc. ¢. 2520/27 je zastavanad stavbou bytového domu sup.
¢. 1625. MozZnost napojenia na verejny vodovod, kanalizdciu, plynovod, centrdlne
vykurovanie, elektrickd NN siet, telekomunikacni siet a kéblova televiziu, v meste
je zvySeny dopyt o kupu stavebnych pozemkov.

Pristup k bytovke je z verejnej spevnenej komunikdcie, ktord je na pozemku parc.
CKN ¢&. 2520/28, 2521/5, 2521/3, ktoré si vedené na LV ¢&. 3200, vlastnik Mesto
Snina.

Vypoclet vSeobecnej hodnoty pozemku 3je realizovany podla prilohy ¢&.3 k vyhlaske
492/2004 Z.z., odsek E.3.1, v zneni neskor3ich predpisov.

Metoda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obce a vSeobecnd hodnota pozemkov
mimo zastavanych tuUzemi obci urcenych na stavbu uUzemnym pladnom zdny alebo planom
sidelného uUtvaru, pravoplatnym rozhodnutim o umiestnenie stavby alebo pravoplatnym
stavebnym povolenim vydanym v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou sa vypoclita podla zdkladného vztahu

VSeobecna hodnota pozemku je vypoéitana podla zakladného vztahu :

VSHpoz = M * VSHys [EUR],

kde
M - vymera pozemku v m?,
VSHys - Jednotkovd v&eobecnd hodnota pozemku v EUR/m?2.

Strana 14



Znalec:

Ing. Miroslav Dutko

Cislo posudku: 118/2026

Jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHys = VHws * kep [EUR/m2],
kde
VHus — jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urc¢i podla v EUR/m2
kpp — koeficient polohovej diferencidcie sa vypoclita podla vztahu
kep = ks kv ko kg kz kz ke [-] ’
kde
ks — koeficient vseobecnej situécie (0,70-2,00)
ky - koeficient intenzity wvyuzitia (0,50-2,00)
kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)
kr — koeficient funkcéného vyuzZitia tzemia (0,80-2,00)
ki — koeficient technickej infrastruktiary pozemku (0,80-1,50)
kz — koeficient povySujucich faktorov (1,00-3,00)
kg — koeficient redukujtcich faktorov (0,20-0,99)
Spolu S ) Spoluvla_stnl’cky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera poluvla§tn|cky skl podielu
I bytu/nebytu k
[m2] pOdle y y [m2]
pozemku
2520/27 zastavana plocha a 421,00 1/8 34/1428 1,25
nadvorie
Obec: Snina
Vychodiskova hodnota: VHus = 9,96 €/m?
Oznacenie a hazov . Hodnota
koeficientu AR koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné zdény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zdény
ks samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo 1 20
vSeobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, !
situéacie oblasti rekreac¢nych stavieb v déleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
kv byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuzZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
koeffZient ﬁ£0§23§2§ydzp$§$;éch s moznostou vyuzitia mestskej 1,00
dopravnych vztahov
kg
koeficient 3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi (obytnad alebo 1 20
funké&ného vyuzitia rekreacnd poloha) !
Gzemia
k1
koefl?lenF 4. velmi dobréd vybavenost (moznost napojenia na viac
technicke] ako tri druhy verejnych sieti) 1,40
infrastruktary
pozemku
kz
koeficient 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to 5 50
povysSujucich nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote !
faktorov
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

kg
koeficient
redukujtcich
faktorov

0. nevyskytuje sa 1,00

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov \ Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kpp = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 5 0400
diferencidcie 1,40 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vieobecna VSHws = VHws * kpp = 9,96 €/m2 *
hodnota pozemku 5,0400 50,20 €/m?
V&eobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/8*34/1428 * 21 134,20 € 62,90 €

VYHODNOTENIE

Nazov \ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]

y 421,00 m2 * 50,20 €/m2 *
parcela &. 2520/27 17/8%34/1428 62,90
Spolu | | 62,90

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV ¢. 4587 je zapisané v zmysle § 15 z&k. 182/1993 Z.z. zapisuje sa zadlozZné préavo
k bytom a nebytovym priestorom v bytovom dome so stp. ¢. 1625 postavenom na pozemku
registra C KN s parcelnym Cislom 2520/27 v prospech SpoloCenstva vlastnikov bytov
- &.z. 49/97.

Na ohodnocovanej nehnutelnosti sa nevyskytuju Zziadne znalcovi zndme nedostatky,
ktoré by mali vplyv na vSeobecnl hodnotu nehnutelnosti.
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

lll. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatela:

Stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastrdlnom Gzemi Snina, obec Snina,
okres Snina, a to:

- bytu ¢. 5 na 3. poschodi, 4. NP, vchod 1, bytovy dom ul. Paldrikovej sup. ¢. 1625,
na pozemku parc. CKN ¢&. 2520/27, s podielom priestoru na spoloénych castiach a
spoloénych zariadeniach domu, na prislusSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku
34/1428

Pozemok v spoluvlastnickom podiele

- parc. &. 2520/27 - zastavand plocha a na&dvorie o vymere 421 m?2,
Ohodnotenie sa vykondva za uc¢elom drazby.
Nehnutelnosti st evidované na LV &. 4587 - Ciastolny

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel 1/8

Odpovede na otazky:
VSeobecnd hodnota nehnutelnosti — spoluvlastnicky podiel 1/8 bola stanovend v zmysle
prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecne]j hodnoty majetku

v zneni zmien a doplnkov je 4.090,- €.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov \ Spoluvl. podiel |Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Byt €. 5 na parc. CKN €. 2520/27, Palarikova 1625/1, Snina 1/8 4 025,09
Pozemky

(i?zgmkizy k.4. Snina - parc. &. 2520/27 1/8 2 34/1428 62,90
VSeobecna hodnota celkom 4 087,99
Vseobecna hodnota zaokruhlene 4 090,00
Vseobecna hodnota slovom: Styritisicdevitdesiat Eur

V Budkovciach, dna 09.07.2026 Ing. Miroslav Dutko
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

IV. PRILOHY

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 4587 - c¢iastodlny,
k.4. Snina, zo dna 07.07.2026

- Képia z katastrdlnej mapy na ohodnocované nehnutelnosti v k.G. Snina, =zo dia
07.07.2026

— Objednéavka znaleckého posudku zo dna 16.06.2026,

- Potvrdenie o roku vystavby bytového domu vydal Sebyt s.r.o. Snina, =zo dna
13.05.2011,

— Zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti po obhliadke difa 06.06.2026

— Fotodokumentacia vyhotovend pri miestnom Setreni dna 06.06.2026
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko

cislo posudku:

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST{

Okres ;709 Snina Datum vyhotovenia
Obec 1 520802 Snina Cas vyhotovenia
Katastralne izemie 856941 Snina

Udaje platé k
Vypis je nepouzitel'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4587 CIASTOCNY
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

1 7.7.2026
10:52:46
6.7.2026 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrénenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel’nosti nehnutelnost’ pozemku | pravncho
pozemku vzt'ahu
252027 421 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvorie
Iné tdaje: Bez zapisu
Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢islom
Spoloéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nost'ou
Umiestnenie pozemku
I Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce
Stavby Podet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
gislo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
1625 2520/27 9 | bytovy dom 1
Iné tdaje: Bez zépisu

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty Pocet bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
1 3 5 castiach a spoloénych zariadeniach

Stpisné &islo
1625

Miestna Cast’

34/1428

domu, na prislugenstve a

spoluvlastnicky podiel k pozemku

Iné udaje: Bez zapisu
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko “islo posudku: 118/2026

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné €islo / ICO / Iny identifikacny 0daj
71 Vajkova Helena 1. Majernikové, Rabanisko III. 2600/12, Ludenec, PSC 984 03, SR, Datum 1/8
narodenia: 03.03.1960
Titul nadobudnutia:

Uznesenie Okresného sidu Humenné 6D 684/2018 Dnot. 29/2019 zo dita 12.03.2019, Z-471/2019, &¢.z. 4598/19.

Iné ndaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravca - Neevidovani

Tn4 opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové ¢islo 71 V zmysle § 15 zak. 182/1993 Z.z. zapisuje sa zdloZné pravo k bytom a nebytovym priestorom v
bytovom dome so stp. ¢. 1625 postavenom na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom
2520/27 v prospech Spoloéenstva vlastnikov bytov - &.z. 49/97

V¥pis je nepouZitel'ny na pravne tkony

2372
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Znalell: Ing. Miroslav Dutko cislo posudku: 118/2026

nes = .
W N W, N Ao

Kopia je nepouzitel'nd na pravne tikony. 4
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitelné na vytyéenie hranic pozemkova %/
osadenie stavieb na pozemky. ;)
Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat’ len odborne sposobila osoba.

4
%
%
“

o
\{LQ\\
P

2520/9
V.
2188/31

A
2188/34

2188/20

2520/6)

d V.
2520/24 2520/4

A
2520/53

[
e\ \
&)

E
=)
&
2

25%8/1 7
Okres Obec Katastralne Gizemie
Snina Snina Snina
Uiad gecdizis, kartopratism Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  2520/27

Kopia je nepouzite'nd na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizacie
Détum a ¢as vyhotovenia 7.7.2026 10:53:53 Bez autorizéacie
Udaje platné k 6.7.2026 18:00:00
Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1
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Znalec:

Ing. Miroslav Dutko ~islo posudku:

118/2026

Zavizna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku.

Navrhovatel’ drazby :

Obchodné meno: JUDr. Andrea Barancova, PhD., notar

ako spolo¢nik notara JUDr. Stanislav Jur¢ék na zdklade zmluvy o spolodenstve notarov
a o spoloénom vykone notarskych uradov s notarom — spoloénikom JUDr. Andreou
Barancovou, PhD. v stlade s §16 ods. 4 az 6 Notarskeho poriadku.

So sidlom: Dr. Herza 374/12, 984 01 Lucenec

1CO: 42 195 608

Navrhovatel’ drazby je likvidatorom dedidstva po porugitelovi: Helena Vajkova, rodend Majernikova, naposledy
trvale bytom: Rubanisko I11. 2900/12, Luc¢enec, PSC 984 03, datum narodenia: 03.03.1960

(d’alej len .,navrhovatel™)

Drazobnik :
Obchodné meno : ProAuctio s.r.o.
ICO 45 408 441
Sidlo: Mladych budovatel'ov 2, 974 11 Banska Bystrica
e-mail: Jjanso{@proauctio.sk
Spolo¢nost’ zapisand v Obchodnom registri Okresného suidu Banskd Bystrica, oddiel Sro, vlozka &. 17775/S
Konajici : \ Megr. Slavomir Jan$o, konatel’

(d’alej len ,,drazobnik* alebo ,,objednavatel™)

Znalec :

Obchodné meno / Meno | Miroslav Dutko
a priezvisko :

Znalec pre odbor : Stavebnictvo

Sidlo / Bydlisko : Nam. Slobody 59, Humenné 066 01

(d'alej len ,,znalec* alebo ,.spracovatel*)

Predmet ocenenia (predmet drazby):

Okresny firad, Katastralne nzemie Obec Cislo listu vlastnictva
katastrédlny odbor
Snina Snina Snina 4587
PARCELY registra ""C" evidované na katastralnej mape
Parcelné &islo Vymera v m2 Druh pozemku
2520/27 421 Zastavana plocha a nadvorie
Stavby :
Supisné Eislo Postavend na parcele &islo Popis stavby
1625 KN-C 2520/27 bytovy dom
Byt :
Vchod/Orientacné Cislo Poschodie Cislo
1 3. 5

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemlku: 34/1428

Spoluvlastnicky podiel : 1/8

(dalej len ,,predmet ocenenia™ )

Predmet ocenenia (predmet drazby) je vo vlastnictve poruditel'a:

Priezvisko a meno: Helena Vajkovd, rodend Majernikova

Naposledy trvale bytom ; Rubanisko 111. 2900/12, Lu¢enec, PSC 984 03

Déatum narodenia: 03.03.1960

Spoluylastnicky podiel: | 1/8

Dévod vykonania Spenazenie majetku poruéitela v zmysle uznesenia Okresného stiidu Lucenec.
drazby:
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko “islo posudku: 118/2026

Ugel ocenenia:

stanovenie hodnoty predmetu drazby podla § 12 ods. | Zdkona o dobrovolnych drazbich, zohladiujiicej cenu
predmetu drazby obvykli v mieste a ¢ase konania drazby a zaroveii zohl'adfiujacu vietky zname pravne a iné farchy a
zavady predmetu drazby.

Poutenie:

V zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 Zakona o dobrovolnych draZbach je vlastnik predmetu drazby, ake aj osoby,
ktoré maji predmet drazby v drZbe, alebo ndjomca povinni po predchddzajicej vyzve v ¢ase uréenom v tejto
vyzve umoZnit’ vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu draZby.

Termin obhliadky nehnutelPnosti uréi znalee po dohode s uzivatel'om predmetu draZby, ktorym je spoluvlastnik
predmetu drazby.

PoZzadovany termin vyhotovenia znaleckého posudku je najneskér do 15 pracovnych dni od terminu obhliadky.

V Banskej Bystrici, diia 16. 06. 2026 -

Chudovateloy 2, 574 11 Banské Bysirica
WO 45408441, DIC: 2022971181
Mgr. Slavomir Janso

konatel spolo¢nosti
ProAuctio s.r.o.

V ramci tejto zaviiznej objednavky ziadame :
- Vyhotovit' a doruc¢it’ drazobnikovi znalecky posudok predmetu drazby v 2 rovnopisoch,
- Doruc¢it’ znalecky posudok a fotodokumentéciu v elektronickej podobe prostrednictvom e-mailu alebo CD

- Dorugit vyictovanie odmeny znalca za vykonané ohodnotenie.
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

SEBYT s.r.0., Hviezdoslavova 2, 069 01 SNINA

POTVRDENIE.

Sebyt s.r.0., so sidlom Hviedoslavova 2, 069 01 Snina, ako spravca v obytnom dome 1625 na Ulici
Palarikovej v Snine, tymto potvrdzuje, Ze obytny dom ¢. 1625 na Ul. Palarikovej v Snine, bol postaveny
v roku 1976.

V Snine 13.05.2011

Sebyt s.r.o.

.:n-.a—

069 01 Snina  ICO: 36 477 061
DIC: 2021617279
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Cislo posudku: 118/2026

Znalec: Ing. Miroslav Dutko
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Znalec:

Ing. Miroslav Dutko

cislo posudku:

118/2026

[

Kuchyia

Vstup do bytovy 7

Predsien

£

Bytovy dom Ul. Paldrikova 1625, pohTad J
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Znalec: Ing. Miroslav Dutko Cislo posudku: 118/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v
odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutelnosti, pod evidencénym c¢islom 910673.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 118/2026.

Zadroven vyhlasujem, Ze som si vedomy néasledkov vedome nepravdivého znaleckého

posudku/znaleckého ukonu.

Podpis znalca

Strana 27



