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. UVOD

1.1. Uloha znalca:

Stanovit véeobecnd hodnotu bytu &. 4 v bytovom dome s. &. 1471 v Snine na Studentskej ulici &. 34, podiel
priestoru na spolo€nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku - parcela C KN ¢&. 5066/123 v katastralnom Uuzemi Snina.

1.2. Uéel znaleckého posudku:
Posudok je vypracovany pre ucel drazby.

1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického
stavu):
Stavebno-technicky stav nehnutefnosti bol zisteny ku driu 08. 08. 2024

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
16. 09. 2024.

I.5. Podklady na vypracovanie posudku :

I.5.1. Dodané zadavatelom :

- Vypracovanie znaleckého posudku - objednavka - zaslanie sp. zn.: PDS-021-2024 zo dna 11. 07. 2024.

- Vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby siudnym znalcom a umoznenie obhliadky
predmetu drazby - zaslanie

1.5.2. Ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5629 - &iastoény, k. U. Snina, zo dria 07. 08. 2024,
vytvoreny cez katastralny portal.

- Képia katastralnej mapy, k. U. Snina, na parcelu C KN &. 5066/123 zo dfa 07. 08. 2024, vyhotovena
automatizovanym spdsobom z ISKN.

- Informativna képia z mapy, k. U. Snina, na parcelu C KN €. 5066/123 zo dna 07. 08. 2024, vytlatena
z aplikacie ZBGIS.

- Potvrdenie zo dnia 29 01. 2004, ktoré vydalo Mesto Snina.

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu hodnotenej nehnutelnosti bytu €. 4 v bytovom dome s. €. 1471
v Snine na Studentskej ulici &. 34.

- Fotodokumentacia hodnoteného bytu &. 4 v bytovom dome s. &. 1471 v Snine na Studentskej ulici &. 34.

I.6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska 228/2018 Z. z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 20. jala 2018, ktorou sa vykonava
zékon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska ¢&. 605/2008 Z. z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky zo dna 04. 12. 2008, ktorou

sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky €. 626/2008 Z. z.

Vyhlaska 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky

€. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach za stratu €asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatefov v zneni
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava
zdkon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
z&kon) v zneni neskorsich predpisov.
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Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov

a stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Miroslav llavsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch. Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mipress - Miloslav llavsky,
Lazaretska 13, Bratislava.

I.7. Definicie posudzovanych veli€in a postupov:

a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri€¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

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 (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 1. §tvrtrok 2024.

Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou /analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie veobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku /obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZzeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na u€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia )

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na u€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).
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1.8. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

I1.1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty je pouzita metdda polohovej diferenciacie.
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a v8eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urCenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativhych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii méa
kaZdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne

je podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2 $tvrtrok 2024.

Nebola pouzitd kombinovana metéda, z dbvodu, Zze byt sa neprenajima a nie je mozné zrealizovat
kombinaciu.
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zékladny vztah:

VéHS _ aHV+hTH (€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovU hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

TaktieZ nie je pouZitd porovnavacia metdda, z dovodu nedostatku pouzitia uz obdobnych hodnotenych
nehnutefnosti v mieste a Case.
Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:
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VSHs =M. VSHw [€]

kde

M - poc¢et mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHwm; - priemerna véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/mz2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlinosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
C) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujuicim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov je pouzitda metéda polohovej diferenciacie:

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHproz =M * (VHwms * Kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Nie je pouzita porovnavacia metéda:

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

VSHroz =M . VSHw [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHwm; - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/mz2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spbsob platby a pod.),
2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).

TaktieZ nie je pouZita vynosovd hodnota pozemkov, ktora sa vypocita kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

x Z
VSHPOZZ% [€]
kde
OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],
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k — urokova miera, ktord sa do vypoé&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladnuje aj zatazenie darou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
podla listu vlastnictva €. 5629 - ¢iastocny, k. U. Snina

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Pozemok registra "C KN":
- parcela €. 5066/123 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 319 m2

Stavba 5
- Byt €. 4 v bytovom dome s. €. 1471, Snina, Studentska

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEL'NOSTI :

BYTY
Vchod: 1 2.p, Byt¢. 4

Podiel priestoru na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku: 73/705

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
35 Jacina Jaroslav r. Jacina, Studentska 1471/34, Snina, PSC 069 01, SR,
Datum narodenia: 11. 10. 1976
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

CAST C: TARCHY:
Vlastnik poradové &islo 35

V zmysle § 15 zak. 182/93 Z. z. zapisuje sa zalozné pravo k bytom a nebytovym priestorom v bytovom dome
so sup. ¢islom 1471 postavenom na pozemku registra C KN s parcelnym €islom. 5066/123 v prospech
Spolocenstva vlastnikov bytov - €. z. 473/00.

Pod Z-1143/2021 zapisuje sa exekuéné zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode &. 1 bytového domu
supisné €. 1471 na pozemku registra C KN parcelné &islo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo&nych €astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné Cislo 5066/123 v prospech opravneného : V3eobecna zdravotna poistoviia, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zéaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 3/18 zo dna 25.
08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €. z.
5200/2021.

Pod Z-1144/2021 zapisuje sa exekucné zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode €. 1 bytového domu
supisné ¢. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné Cislo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistoviia, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 346/19 zo dfia
25. 08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €.
z. 5201/2021.

Pod Z-1145/2021 zapisuje sa exekuéné zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode &. 1 bytového domu
supisné &. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné Cislo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistoviia, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exekuéného prikazu 251 EX 527/20 zo diia
25. 08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, ¢.
z. 5202/2021.

Pod Z-1146/2021 zapisuje sa exekuéné zalozné pravo k bytu &. 4 na 2. p. vo vchode &. 1 bytového domu
supisné &. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
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73/075 na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné ¢islo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistovria, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 547/21 zo diia
25. 08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €.
z. 5203/2021.

Pod Z-1312/2021 zapisuje sa exekuéné zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode ¢&. 1 bytového domu
supisné &. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné gislo 5066/123 v prospech opravneného : Spologenstvo vlastnikov bytov, Studentska 1471/31, 069
01 Snina, ICO: 37 787 209, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 456/21 zo dfia 23. 08. 2021.
Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, ¢. z. 5354/2021.

Pod Z-592/2022 zapisuje sa exekuéné zalozné pravo k bytu ¢. 4 na 2. p. vo vchode €. 1 bytového domu
supisné ¢. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné ¢islo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistovria, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 1457/21 zo diia
04. 05. 2022. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €.
z. 688/2022.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 08. 08. 2024 za ucasti manzelky vlastnika
a znalca.

Zameranie vykonané dna 08. 08. 2024.

Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dria 08. 08. 2024.

d) Technicka dokumentacia :
Nebola poskytnuta projektova dokumentacia bytu. Skutkovy stav bol zisteny meranim a nakres tvori prilohu
znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti :
Ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovhané so skuto€nym stavom. Neboli zistené Ziadne
nezrovnalosti.

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

Byt €. 4 v bytovom dome s. €. 1471 v Snine 1956
Pozemok registra "C KN":

- parcela €. 5066/123 - zastavana plocha a nadvoria o vymere 73/705* 319 m2

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.
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I1.2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

I1.2.1 BYTY

I1.2.1.1 Byt ¢. 4 v bytovom dome s. ¢. 1471 v Snine, Studentska 34

POPIS
Byt &. 4 sa nachadza v bytovom dome &. s. 1471 v Snine na Studentskej ulici &. 34, postavenom
na pozemku - parcela ¢. 5066/123 v katastralnom Uzemi Snina.

Popis bytového domu:

Bytovy dom &. s. 1471 v Snine na Studentskej ulici &. 34, je $tvorpodlazny s troma nadzemnymi podlaZiami
a jednym podzemnym podlazim. V podzemnom podlazi sa nachadzaju pivni¢né a spoloéné priestory

na troch nadzemnych podlaziach sa nachadzaju jednotlivé bytové jednotky. Bytovy dom ma dva vchody

v kazdom po 6 bytov (dva na podlazi), celkom 12 bytov v bytovom dome. V bytovom dome nie su vytahy.
V okoli bytového domu sa nachadzaju bytové domy, kostol a obchody.

Bytovy dom je murovany so sedlovou strechou, krytina palena Skridla, klampiarske prvky su z
pozinkovaného plechu. Bytovy dom je zatepleny a je nova fasada z fasadnych zmesi. Spolo¢né - vchodové
priestory su upravené s novou vchodovou zostavou, vnutorné omietky su vapenné hladké. Bytovy dom je
napojeny na centralny rozvod tepla. Bytovy dom bol postaveny v roku 1956, ku diiu hodnotenia je dobre
udrziavany.

Popis bytu:

Byt €. 4 sa nachadza v prvom vchode na druhom poschodi. Byt ku driu hodnotenia pévodny je za¢ata
rekonstrukcia, ktora nie je ukon€ena. Byt trojizbovy s prisluSenstvom a balkénom. Prislusenstvo tvori:
kuchyna, predsiefi, kupelfia s WC a pivnica, ktora sa nachadza v podzemnom podlazi. Pivnica nebola pri
obhliadke spristupnena

V byte zaCata rekons$trukcia. Jadro je Standartné - murované, kipelfa je s varfiou, umyvadlom, kombi WC,
obklad stien, pakové vodovodné batérie. Kuchyria je z plynovym sporakom s elektrickou rarou, nerezovym
drezom, obkladom za kuchynskou linkou pakovou vodovodnou batériou. Okné su plastové s izolanhym
dvojsklom, dvere drevené, podlahy obytnych miestnosti drevené parkety v ostatnych miestnostiach dlazba.
Orientacia obytnych miestnosti bytu je na vychod, zadpad. Byt je neudrziavany, rekonstrukcia neukoncena.
V byte je zrealizované svetelna a zasuvkova elektroin$talacia, rozvod teplej a studenej vody a rozvod
zemného plynu. Vykurovacie telesa su ocelové.

Byt je neudrziavany

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstruk¢. sistavami inymi neZ panelovymi
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
4,17%4,12 17,18
4,20%4,18 17,56
4,17*3,43 14,30
4,15*%2,46 10,21
1,42*%4,15+1,16*2,15 8,39
1,80*2,85-0,95*0,3 4,85
Vypocitana podlahova plocha 72,49
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0,6%2,17 1,30

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov ce&‘g‘g}(ﬁ?:’iid Koef. Stand. Kksi Uprzz\l;?*pli):ielu cﬁzzz);?:n(t; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,09
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,31
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,15
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,06
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,09
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,24
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,12
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,67
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 1,00 0,50 0,51
12 Okna 5,00 1,20 6,00 6,11
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,55
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 1,00 2,00 2,04
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,04
19 Vnttorny 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 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,08
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,02
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,04
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,55
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,55
27 Elektroins$talacia 3,00 1,00 3,00 3,06
28 Vnttorny 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 kuchyi 2,00 0,90 1,80 1,83
33 X\;lcutorne hygienické zariadenie vratane 4,00 0,90 3,60 3,67
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,90 3,60 3,67
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35 Ostatné 2,50 0,90 2,25 2,29
Spolu 100,00 | | 9815 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=98,15/100=0,9815

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kx *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m2* 3,780 * 0,939 * 0,9815 * 1,00
VH=1133,27 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Byt €. 4 v bytovom dome s.
¢. 1471 v Snine, Studentska 1956 68 52 120 56,67 43,33
34

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1133,27 €/m2* 72,49m? 82 150,74
Technicka hodnota 43,33% z82 150,74 € 35595,92

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom s. €. 1471 sa nachadza v okresnom meste Snina s poctom obyvatelov cca 20500 na
Studentskej ulici. Bytovy dom je $tvorpodlazny, s jednym podzemnym podlaZim, v ktorom sa nachadzaju
pivni¢né a spolo¢né priestory a troma nadzemnymi podlaziami. Bytovy dom je z dvoma vchodmi, po Sest
bytov vo vchode (dva na podlazi) celkom 12 bytov v bytovom dome. Bytovy dom je dobre udrziavany,
zatepleny s novou fasadnou silikdtovou omietkou. Byt je povodny je zaata rekonstrukcia bytu, ktora nie je
ukon&ena. V mieste je moZnost napojenia sa na vsetky inZinierske siete. V blizkosti sa nachadzaju bytové
domy, obchody, kostol. Dostupnost do centra mesta po mestskych komunikéciach je velmi dobra pesi do 20
min. Lokalita sa nachadza na Sidlisku | v okoli sa hachadzaju konfliktné skupiny obyvatelstva.
Nezamestnanost do 10 %, v okoli sa vyskytuju konfliktné skupiny obyvatelstva.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Byt je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na hodnotenej nehnutefnosti viaznu zélozné prava:

V zmysle § 15 zak. 182/93 Z. z. zapisuje sa zalozné pravo k bytom a nebytovym priestorom v bytovom dome
so sup. ¢islom 1471 postavenom na pozemku registra C KN s parcelnym ¢&islom. 5066/123 v prospech
Spolocenstva vlastnikov bytov - &. z. 473/00.
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Pod Z-1143/2021 zapisuje sa exekucné zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode €. 1 bytového domu
supisné ¢. 1471 na pozemku registra C KN parcelné &islo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné Cislo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistovnia, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 3/18 zo dfia 25.
08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €. z.
5200/2021.

Pod Z-1144/2021 zapisuje sa exeku¢né zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode €. 1 bytového domu
supisné &. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné Cislo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistovnia, a. s., Panénska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 346/19 zo diia
25. 08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €.
z. 5201/2021.

Pod Z-1145/2021 zapisuje sa exeku¢né zalozné pravo k bytu ¢. 4 na 2. p. vo vchode ¢&. 1 bytového domu
supisné &. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné Cislo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistovnia, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 527/20 zo diia
25. 08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €.
z. 5202/2021.

Pod Z-1146/2021 zapisuje sa exekuéné zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode ¢&. 1 bytového domu
supisné ¢. 1471 na pozemku registra C KN parcelné &islo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné ¢islo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistovnia, a. s., Panénska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 547/21 zo dfia
25. 08. 2021. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €.
z. 5203/2021.

Pod Z-1312/2021 zapisuje sa exekucné zalozné pravo k bytu €. 4 na 2. p. vo vchode €. 1 bytového domu
supisné ¢. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo&nych €astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné gislo 5066/123 v prospech opravneného : Spologenstvo vilastnikov bytov, Studentska 1471/31, 069
01 Snina, ICO: 37 787 209, na zéaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 456/21 zo diia 23. 08. 2021.
Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €. z. 5354/2021.

Pod Z-592/2022 zapisuje sa exekuéné zalozné pravo k bytu &. 4 na 2. p. vo vchode €. 1 bytového domu
supisné ¢. 1471 na pozemku registra C KN parcelné Cislo 5066/123 a k spoluvlastnickemu podielu o velkosti
73/075 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu ako i k pozemku registra C KN
parcelné Cislo 5066/123 v prospech opravneného : VSeobecna zdravotna poistoviia, a. s., Pandnska cesta
2, 851 04 Bratislava - Petrzalka, ICO: 35 937 847, na zaklade Exeku&ného prikazu 251 EX 1457/21 zo diia
04. 05. 2022. Exekutorsky urad Poprad, sudny exekutor JUDr. Bulko, Nam. sv. Egidia 95, 058 01 Poprad, €.
z. 688/2022.

V danej lokalite v okoli bytového domu sa nachadzaju konfliktné skupiny obyvatelstva.

11.3.1 STAVBY
11.3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

11.3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
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Zdoévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej US| ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu,
typ nehnutelnosti, kvalitu pouzivanych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je
vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,51.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,51

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,510 + 1,020) 1,530
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,020
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,510
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,281
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,510 - 0,459) 0,051

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii:f‘:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe M1 0,510 10 5,10
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1L 0,510 30 15,30
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyzaduje opravu II. 0,510 7 3,57
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 1,530 5 7,65
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,051 6 0,31
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,281 10 2,81
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggzitl(;ir;ja?l(;rxl;aoplrg%Zvn}'lch moznosti v dosahu dopravy, 1L 1,020 8 8,16
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

konfliktné skupiny v sidlisku V. 0,281 6 1,69
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁrei;e}rllsj;iz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne L 0,510 5 255
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL. 1,020 9 9,18
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL. 1,020 7 7,14
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I 1,020 7 7,14
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

Pariatonic, zidadnd obchodnd siet azékladné shuiby mooswo 6 306
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
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Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,051 4 0,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
zvySena hlu¢nost a prasnost - blizkost dopravnych tahov I 0,510 5 2,55
16 Nazor znalca
problematicky byt IV. 0,281 20 5,62
Spolu | | | 145 82,03

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 82,03/ 145 0,566
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 35 595,92 € * 0,566 20 147,29 €

I11.3.2 POZEMKY

11.3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

I1.3.2.1.1 zastavana plocha a nadvorie

Hodnoteny pozemok — spoluvlastnicky podiel sa hachadza pod bytovym domom s. €. 1471 v okresnom
meste Snina s podtom obyvatelov cca 20500 na Studentskej ulici. Bytovy dom je $tvorpodlazny, s jednym
podzemnym podlazim, v ktorom sa nachadzaju pivni¢né a spolo¢né priestory a troma nadzemnymi
podlaziami. Bytovy dom je z dvoma vchodmi, po Sest bytov vo vchode (dva na podlazi) celkom 12 bytov v
bytovom dome. Bytovy dom je dobre udrziavany, zatepleny s novou fasadnou silikatovou omietkou. Byt je
pévodny je zaCata rekonstrukcia bytu, ktora nie je ukoncena. V mieste je moznost napojenia sa na vsetky
inZinierske siete. V blizkosti sa nachadzaju bytové domy, obchody, kostol. Dostupnost do centra mesta po
mestskych komunikaciach je velmi dobra pesi do 20 min. Lokalita sa nachadza na Sidlisku | v okoli sa
nachadzaju konfliktné skupiny obyvatelstva. Nezamestnanost do 10 %, v okoli sa vyskytuju konfliktné
skupiny obyvatelstva.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku s |7 it oelslme]
5066/123 zastavana plocha a nadvorie 319,00 73/705 33,03
Obec: Snina
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné z6ny na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko . Y , s . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
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vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. vc,al mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. . i sieti)
infrastruktary pozemku
kz . . . . T
oot poysuic %16 30 (b vy, imera posemi, dr moine
faktorov Y pravyp poc.
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,80
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,40 * 0,80 2,1403
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHumy * kep = 9,96 €/m2 * 2,1403 21,32 €/m2
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 73/705 * 6 801,08 € 704,23 €
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.5066/123 319,00 m2* 21,32 €/m2*73/705 704,23
Spolu | | 704,23

I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 4 v bytovom dome s. €. 1471 v Snine
na Studentskej ulici &. 34, podiel priestoru na spoloénych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu
na prisluSenstve a spoluvlastnickeho podielu k pozemku - parcela C KN &. 5066/123 v katastralnom tuzemi
Snina pre ucel dobrovolnej drazby.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

VSeobecna hodnota bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a vyhlaSky MS SR 605/2008 zo dna 04. 12. 2008, v zneni vyhlasky 626/2008 Z. z. a
vyhlasky 228/2018 Z. z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorSich predpisov. VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie - je
znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
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https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/382/

Znalec: Ing. Galanda Jozef Cislo posudku: 41/2024
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