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Vo veci: Stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.u. Kalna Roztoka, obec Kalnd Roztoka, vedené
Okresnym uradom Snina, katastralny odbor, zapisané na LV €. 101, a to:

e rodinny dom, sup. €. 33, postaveny na parcele KN-C ¢&. 364/1, s prisluSenstvom a pozemky:

parcela KN-C &. 364/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 677 m2,

parcela KN-C €. 364/2 - zahrada o vymere 110 m2,

parcela KN-C &. 365 - zahrada o vymere 616 m2,

parcela KN-C €. 366 - orna pdda o vymere 1090 m2,

pre ucely vykonania dobrovolnej drazby.
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 57/2025

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo dfia 24.7.2025 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v
k.U. Kalna Roztoka, obec Kalna Roztoka, vedené Okresnym Uradom Snina, katastralny odbor,
zapisané na LV ¢. 101, a to:

rodinny dom, sup. €. 33, postaveny na parcele KN-C €. 364/1, s prisluSenstvom a pozemky:
parcela KN-C €. 364/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 677 m2,

parcela KN-C €. 364/2 - zahrada o vymere 110 m2,

parcela KN-C €. 365 - zahrada o vymere 616 m2,

parcela KN-C €. 366 - orna pdda o vymere 1090 m2,

2. Uéel znaleckého posudku: pre Géely vykonania dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.8.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 3.9.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om: Ziadne

b) Podklady ziskané znalcom:

e Objednavka zo dna 24.7.2025

o Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 101, k.u. Kalna Roztoka, zo dia
3.9.2025, vytvorené cez katastralny portal

o Kopia z katastralnej mapy, k.U. Kalna Roztoka, zo dfia 3.9.2025, vytvorené cez katastralny
portal

e Potvrdenie o veku €. 2020/106, ktoré vydala Obec Kalna Roztoka, dfia 19.8.2020

e Znalecky posudok ¢.102/2020, vypracoval Ing. Maridn Vyhonsky, ul. gen. Svobodu 2492/46,
069 01 Snina

e Zameranie a nakres skutkového stavu
Fotodokumentacia

e Udaje z internetu: www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk;
www.kalnaroztoka.estranky.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

Zakon ¢&. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhladka €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v3eobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o v8eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).
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e Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych zndmych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok
2025: kcu=3,975.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspori troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy
je zaloZzeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypoCita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as <&asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov po€as &asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na urCeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypodita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas &asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).
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8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohovej diferenciacie. Nehnutelnost ma charakter rodinného
domu a pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny stav na relevantnom realithom trhu.
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemal
znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Kombinovana metéda nie je pouzita, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou prenajmu, a preto nie je mozné vynosovu
hodnotu vypoditat.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdéda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZzeny na ur€eni 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 kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie, pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré
zohladiuju aktualny stav nehnutefnosti. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota
nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneho vztahu:
VSHpoz =M * (VHMms * kpD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 101 v k. U. Kalna Roztoka. V
popisnych udajoch katastra su nehnutefnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
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Parcely registra "C"

parcela KN-C ¢&. 364/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 677 m2,

parcela KN-C ¢. 364/2 - zahrada o vymere 110 m2,

parcela KN-C ¢&. 365 - zahrada o vymere 616 m2,

parcela KN-C ¢&. 366 - orna péda o vymere 1090 m2,

Stavby

Rodinny dom ¢&.s. 33 na parc.¢. 364/1

B. Viastnici:

3 Sentivan David r. Sentivan, Kalné Roztoka, &. 44, PSC 067 72, SR

spoluvlastnicky podiel 1/1

Poznamky: Pod P-82/2025 poznamenava sa zacatie vykonu zaloZzného prava predajom nehnutelnosti na
dobrovolnej drazbe a to: stavba rodinny dom supisné ¢. 33 na pozemku registra C KN parcelné ¢. 364/1,
pozemky registra C KN parcelné ¢&. 364/1, 364/2, 365, 366. Prednostny zélozny veritel: Ceskoslovenské
obchodna banka, a.s., so sidlom Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36 854 140 na zéklade Oznémenia zo
dria 10.06.2025, ¢.z. 16/2025.

C. Tarchy:

3 Pod V-1341/2020 zo dna 8.12.2020 zapisuje sa zaloZzné pravo k nehnutelnostiam v casti A-LV v
prospech: Ceskoslovenské obchodné banka, a.s., ICO 36854140, Zizkova 11, 811 02 Bratislava na zéklade
Zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnosti req.¢. 662463/ZalKat/1 zo dria 19.11.2020 - ¢.z.554/20
Iné udaje:

Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 15.8.2025 za ucasti majitefa a zastupcu
Aukénej spolo¢nosti

Zameranie vykonané dfa 15.8.2025

Fotodokumentacia vyhotovena dha 15.8.2025

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola predlozena technicka dokumentacia rodinného domu. Skutkovy stav bol zisteny meranim a
nakres tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v geodetickych ani v popisnych udajoch katastra.

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

Rodinny dom €. s. 33 na parc. €. 364/1

Letn& kuchyna na parc. €. 364/1

Hospodarska budova na parc.¢. 364/1

Prisludenstvo na parc. &. 364/1, 364/2 (ploty, vonkajSie upravy a pod.)

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

Pozemky: nie su

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka): https://kalnaroztoka.estranky.sk/

Pozemky, na ktorych je postaveny rodinny dom ¢&.s. 33 v obci Kalna Roztoka su umiestnené v zastavanom
uzemi obce. Obec Kalna Roztoka nema dostupny uzemny plan.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom ¢.s. 33, na parc. KN-C ¢. 364/1, k.a1. Kalna Roztoka

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby:

Rodinny dom ¢&.s. 33 v k.u. Kalna Roztoka, postaveny na parc.¢. 364/1, je samostatne stojaci, postaveny v
zastavbe rodinnych domov, s pristupom po verejnych spevnenych komunikaciach vo vlastnictve obe, v
mierne svahovitom teréne, v zastavanom uzemi obce. Dom ma jedno nadzemné podlazie, s CiastoCnym
podpivniéenim, s manzardovou strechou. Podla predloZzeného potvrdenia obce Kalna Roztoka (v prilohe
tohto posudku) bol rodinny dom postaveny v roku 1958, ¢o suhlasi s pouzitymi materialmi a konstrukciami
domu, ako aj s ich stavom a opotrebenim. Pristavba bola postavena v roku 1980, podla vyjadrenia majitela.
Dom je napojeny na rozvod elektrickej energie. Voda zo studne, kanalizacia do stratena.

Dispozi¢né rieSenie:

V 1. podzemnom podlazi je jedna miestnost’ - pivnica (v pdvodnej Casti).

V 1. nadzemnom podlazi sa nachadza: v pévodnej €asti - vstupné schody, chodba, 3 izby, kupelfa,
kuchyna, komora, predsien; v pristavbe sa nachadza - kotolfia, sklad.

Technické rieSenie:

1. Podzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - kamenné murivo v hrubke do 60 cm

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhladom beténové monolitické medzi ocelové
nosniky

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - vapenné zdrsnené

- Upravy vnutornych povrchov - vnGtorné omietky - vapenné $tukové

- Vyplne otvorov - dvere - ocelové jednoduché

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z inych materialov, z nepalenych tehal (valkov) v skladobnej hribke
nad 40 do 50cm; deliace konstrukcie - tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhladom drevené tramoveé

- Schodisko - cementovy poter

- Strecha - krovy - vdznicové manzardové; krytiny strechy na krove - plechové pozinkované

- Upravy vonkajsich povrchov - fasddne omietky - vapenné zdrsnené

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové; vnatorné obklady - prevaznej Gasti
kupelne min.nad 1,35 m vysky; - vane; - kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene)

- Vyplne otvorov - dvere - pIné alebo zasklené z tvrdého dreva; okna - dvojité drevené s doskovym ostenim s
dvojvrstv. zasklenim

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyri) - palubovky a podlahy ost. miestnosti -
keramické dlazby

- Vybavenie kuchyri - sporak na propan-butan; - sporak na tuhé palivo; - drezové umyvadlo nerezové; -
kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej Sirky)

- Vybavenie kupeflni - vafia ocefova smaltovang; - umyvadlo; vodovodné batérie - pakové nerezové; -
ostatné

- Vykurovanie - ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely; zdroj vykurovania - kotol ustredného vykurovania na tuhé paliva; - lokalne - na tuhé
paliva oby&ajné

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej
vody - zasobnikovy ohrievac€ elektricky

- Vnutorné rozvody kanalizacie - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s poistkami
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie (RN S Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp P y F

1. PP 1958 1,2%(3,80*3,90) 17,78 120/17,78=6,749
1.NP 1958 11,17*12,15 135,72
1. NP 1980 3,02*5,50 16,61
Spolu 1. NP 152,33 120/152,33=0,788
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 325
4 Murivo

4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55

14.2.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/2 do 2/3 35
17 Dvere

17.7 ocel'ové jednoduché 280
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

|spolu | 2980

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka ‘ Hodnota
2 ZaKklady
2.2.b beténové - objekt s podzemnym podlazim bez izolacie 425
3 Podmurovka
3.5.b podpivnic¢ené do 1/2 ZP - priem. vyska 50-100 cm - omietand, Skarované tehlové murivo 270
4 Murivo
4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hriibke nad 40 do 50cm 940
5 Deliace konStrukcie
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5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
14 Fasadne omietky

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 6520

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20
34 Zdroj teplej vody

1?;;})1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 65
35 Zdroj vykurovania

35.1.b kotol tstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butan (1 ks) 50

36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej $irky) (2.2 bm) 121
37 Vnitorné vybavenie

37.2 vaia ocel'ova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (2 ks) 20
38 Vodovodné batérie
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38.3 pakové nerezové (1 ks) 20

38.4 ostatné (3 ks) 45
40 Vnitorné obklady

40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadza¢

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 786

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.PP (2980 + 0 * 6,749) /30,1260 98,92
1.NP (6520 + 786 * 0,788) /30,1260 236,98
TECHNICKY STAV

Technicky stav rodinného domu je dobry, je v pdvodnom stave, mélo udrziavany. Rodinny dom je postaveny z tradi¢nych
materialov, Zivotnost je stanovena odbornym odhadom 100 rokov. Vypocet opotrebenia je uskutoéneny linearnou
metédou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | zZfrokl | 0[%] | TS[%I
1.PP 1958 67 33 100 67,00 33,00
1.NP 1958 67 33 100 67,00 33,00
1. NP - pristavba 1980 45 33 78 57,69 42,31

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1958
Vychodiskova hodnota 98,92 €/m?*¥17,78 m?*3,975*0,95 6 641,66
Technicka hodnota 33,00% z 6 641,66 2 191,75
1. NP z roku 1958
Vychodiskova hodnota 236,98 €/m?*135,72 m2*3,975%0,95 121 455,25
Technicka hodnota 33,00% z 121 455,25 40 080,23
1. NP - pristavba z roku
1980
Vychodiskova hodnota 236,98 €/m2*16,61 m2*3,975*0,95 14 864,22
Technicka hodnota 42,31% z 14 864,22 6 289,05

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 6 641,66 2 191,75
1. nadzemné podlazie 136 319,47 46 369,28
Spolu | 142 961,13 48 561,03
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Letna kuchyna na parc. ¢. 364/1

POPIS STAVBY

Letna kuchyna na parc. 364/1, je umiestnena vo dvore rodinného domu. Budova je jednopodlazna, je
murovana z nepalenej tehly (z valkov), s hrubkou obvodovych stien 40 cm, so sedlovou strechou s valbami,
s krytinou z pozinkovaného plechu. Budova bola postavena v roku 1958 (odhad).

Dispozi¢né riesenie: V |. nadzemnom podlazi sa nachadzaju dve miestnosti.

Technické riesenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - betonové, podmurovka kamenna, omietana

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z nepalenej tehly (porovnatelna polozka) hrubky 40 cm
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramcéekové s podhladom

- Strecha - krov - vaznicové valbova; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana; klampiarske
konstrukcie - z pozinkovaného plechu

- Upravy vonkajsich povrchov - vapenna hruba omietka

- Upravy vnutornych povrchov - vapenna hladka omietka

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vyplfiou; okna - dvojité ramové (von a dnu otvaraveé)

- Podlahy - lepené povlakové z PVC

- Vykurovanie - lokalne vykurovanie na tuhé paliva oby¢ajné (CLUB a pod.)

- Vnutorné rozvody elektroin$talacie - elektroinstalacia - len svetelna - poistky

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie RaLatos Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k

uzivania yp P y .l

1.NP 1958 3,80%6,98 26,52 18/26,52=0,679

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.1 beténové, podmurovka tehlova alebo kamenna, Skarovana alebo omietana 925
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolocnych)
3.1.c murované z palenej tehly, tehloblokov hrubky do 15 cm 930
4 Stropy
4.2 tramcekové s podhl'adom 360
5 Krov
5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove
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6.1.c plechova pozinkovana 760
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zZl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170

10 Vnitorna iprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.5 ramové s vypliiou 255
13 Okna

13.4 dvojité ramové (von a dnu otvaravé) 150
14 Podlahy

14.3 lepené povlakové 375
18 ElektroinsStalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

Spolu 5080

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

24 Lokalne vykurovanie a kotol istredného vykurovania

24.1.e lokalne vykurovanie na tuhé paliva obycajné (CLUB a pod.) (1 ks) 165

Spolu 165

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu=3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (5080 + 165 * 0,679) /30,1260 172,34
TECHNICKY STAV

Budova je v pédvodnom stave, technicky stav je primerany veku a opotrebeniu. Zivotnost stavby vzhladom k
pouzitym stavebnym konstrukcidm a materidlom, ako aj k ich stavu a udrzbe je stanovena odbornym
odhadom 80 rokov. Opotrebenie je vypoCitané linearnou metddou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | zZ[rokl | 0[%] | TS[%I

1. NP 1958 67 13 80 83,75 16,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 172,34 €/m?2*26,52 m2*3,975%0,95 17 259,19
Technicka hodnota 16,25% z 17 259,19 2 804,62
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2.2.2 Plot uli¢ny a predzahradky na parc.¢. 364/1 a 364/2

Plot ulieny a predzahradky oplocuje rodinny dom od ulice, predzahradku pred domom z oboch stran a
predzahradku pred Letnou kuchyrfiou z oboch stran, spolu s plotovymi vratami a 2 vratkami. Plot je
postaveny na beténovom zaklade a kamennej podmurovke, s vyplfiou z ocelovej ramovej konstrukcie,
pohladovej vysky 1,0 m. Vrata a vratka su z ocelovej ramovej konstrukcie s vyplnou z kovovych profilov,
realizované v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel

1. Z3aklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 49,50m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 49,50m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 49,50m? 435 14,44 €/m

4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1Kks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 2 ks 3890 129,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 49,50 m

Pohl'adova plocha vyplne: 49,50%1,0 = 49,50 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu=3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot uli¢ny a predzahradky
na parc.C. 364/1 a 364/2

1980 45 5 50 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
(49,50m * 53,98 €/m + 49,50m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12
€/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 3,975 * 0,95

Technicka hodnota 10,00 %z 14 705,28 € 1470,53

Vychodiskova hodnota 14 705,28

2.2.3 Studina kopana na par. ¢. 364/2

Studna kopana na parc. KN-C &. 364/2, v predzahradke, je realizovana z kamena, s priemerom 1250 mm,
a hibkou 6,0 m, v roku 1958.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 6m
Priemer: 1250 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =0,95
Rozpoctovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hlbky: 149,21 €/m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Studiia kopana na par. ¢.
3642 1958 67 33 100 67,00 33,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m*5m + 149,21 €/m * 1m) * 3,975 * 0,95 2102,09
Technicka hodnota 33,00%z2102,09 € 693,69

2.2.4 Vodovodna pripojka zo studne na parc.¢. 364/1 a 364 /2

Vodovodna pripojka zo studne je napojena ocelovou rurou, k juhovychodnej strane domu, do pivnice.
Realizované v roku 1980 (odhad).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | Vrok] | T[rok] | zZ[rokl | 0[%] | TS[%]
Vodovodna pripojka zo
studne na parc.c. 364/1 a 1980 45 15 60 75,00 25,00
364/2
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * 59,09 €/bm * 3,975 * 0,95 2 008,25
Technicki hodnota 25,00% z 2 008,25 € 502,06

2.2.5 Domova vodaren

Domova vodaren zabezpec€uje vodu zo studne, je umiestnena v pivnici podzemného podlazia, v roku 2020
(odhad).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.7. Domace vodarne (JKSO 814 2)
Polozka: 1.7.a) Darling - podl'a vykonu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 6650/30,1260 = 220,74 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] | T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Domova vodaren 2020 5 45 50 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1Ks*220,74 €/Ks * 3,975 * 0,95 833,57
Technicka hodnota 90,00 % z 833,57 € 750,21

2.2.6 Vonkajsi zachod na parc. ¢. 364/1

Vonkajsi zachod na parc. ¢. 364/1 je umiestneny vo dvore juzne od domu, je drevenej konstrukcie, bez
Zumpy, realizovany v roku 1985.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdd JKSO: 815 9 Vonkajsi zachod

Kdd KS: 2ex InZzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 11. Vonkajsi zachod (JKSO 815 9)
Bod: 11.1. Dreveny bez Zumpy
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Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

1200/30,1260 = 39,83 €/Ks
1Ks

kcu = 3,975

km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] | T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Vonkajsi zachod na parc. ¢.
364/1 1985 40 10 50 80,00 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks *39,83 €/Ks * 3,975 * 0,95 150,41
Technicka hodnota 20,00 % z 150,41 € 30,08

2.3 ZLUCENE STAVBY

2.3.1 Hospodarska budova na parc. €. 364/1
POPIS

Hospodarska budova na parc. ¢. 364/1 je umiestnena vo dvore za rodinnym domom, pozostava z murovanej
Casti a z drevenej Casti, so spolo€nou strechou. Vzhfadom k rozdielnym stavebnym konstrukciam stavby, je
vypocitana kazda Cast samostatne, ako Kélfha a Stodola.

2.3.1.1 Kélia na parc. ¢. 364/1

POPIS STAVBY

Kblfa je murovana ¢ast hospodarskej budovy na parc. 364/1, ktora je umiestnena vo dvore za rodinnym
domom. Budova je jednopodlazna, je murovana z nepalenej tehly (z valkov), s hribkou obvodovych stien 45
cm, so sedlovou strechou s valbami, s krytinou z pozinkovaného plechu. Budova bola postavena v roku
1958 (odhad).

Dispoziéné rieSenie: V |. nadzemnom podlazi sa nachadza jedna miestnost.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - betonové, podmurovka kamenna, omietana

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z nepalenej tehly (porovnatelna polozka) hrubky 45 cm
- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tramcéekové bez podhladu

- Strecha - krov - vaznicové valbova; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana
- Upravy vonkajich povrchov - vapenna hruba omietka

- Upravy vnutornych povrchov - vapenna hladka omietka

- Vyplne otvorov - dvere - drevené zvlakové; okna - drevené jednoduché

- Podlahy - hrubé beténové

- Vnutorné rozvody elektroin$talacie - elektroinstalacia - len svetelné - poistky

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania P L y =

1. NP 1958 6,54*6,01 39,31 18/39,31=0,458

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Z3iklady a podmurovka

2.1 beténové, podmurovka tehlova alebo kamenna, skarovana alebo omietana 925
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)

3.1.c murované z palenej tehly, tehloblokov hribky do 15 cm 930
4 Stropy

4.3 tramcekové bez podhl'adu 205
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170

10 Vnitorna dprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
13 Okna

13.6 jednoduché drevené alebo ocel'ové 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.4 len svetelna - poistky 190

|spolu | 4360

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4360 + 0*0,458)/30,1260 144,73
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TECHNICKY STAV

Budova je v pévodnom stave, technicky stav je primerany veku a opotrebeniu. Zivotnost stavby vzhladom k
pouzitym stavebnym konstrukciam a materialom, ako aj k ich stavu a udrzbe je stanovena odbornym
odhadom 80 rokov. Opotrebenie je vypocitané linearnou metddou.

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

1. NP 1958 67 13 80 83,75 16,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 144,73 €/m?*39,31 m?*3,975*0,95 21 484,36
Technicka hodnota 16,25% z 21 484,36 3491,21

2.3.1.2 Stodola na parc. ¢. 364/1

POPIS STAVBY

Stodola je drevena ¢ast hospodarskej budovy na parc. 364/1, ktora je umiestnena vo dvore za rodinnym
domom. Budova je jednopodlazna, je postavena na beténovom zaklade a kamennej podmurovka, s
drevenou nosnou konstrukciou zo stipov, ktoré su jednostranne obité zvislymi doskami, bez stropu, so
sedlovou strechou s valbami, s krytinou z pozinkovaného plechu. Budova bola postavena v roku 1958
(odhad).

Dispozi¢né rieSenie: V |. nadzemnom podlazi sa nachadza jedna miestnost.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - beténové, podmurovka kamenna,

- Zvislé nosné konstrukcie - drevené stipikové jednostranne obité doskami

- Strecha - krov - vaznicové valbova; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana
- Vyplne otvorov - vrata - drevené zvlakové

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie (YRS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k

uzivania yp P y w

1.NP 1958 6,54*8,68 56,77 18/56,77=0,317

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.
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1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.1 beténové, podmurovka tehlova alebo kamenn4, Skarovana alebo omietana 925
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)
3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym 675
alebo azbestocementovym plastom
5 Krov
5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove
6.1.c plechova pozinkovana 760
Spolu 3040
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata
22.5 drevené zvlakové (1 ks) 145
Spolu 145

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,975
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3040 + 145 * 0,317) /30,1260 102,44
TECHNICKY STAV

Stavba je v pévodnom stave, technicky stav je primerany veku a opotrebeniu. Zivotnost stavby vzhladom k
pouzitym stavebnym konstrukciam a materialom, ako aj k ich stavu a udrzbe je stanovena odbornym
odhadom 80 rokov. Opotrebenie je vypocCitané linearnou metddou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie

Zaciatok uzivania ‘ V [rok]

| Trok] |

Z [roK]

0 [%]

TS [%]

1. NP

1958

67

13

80

83,75

16,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 102,44 €/m2*56,77 m2*3,975*0,95 21 960,85
Technicka hodnota 16,25% z 21 960,85 3568,64

2.3.1.3 Vyhodnotenie - Hospodarska budova na parc. ¢. 364/1

Cislo ‘ Nazov ’ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]

1. Kélia na parc. ¢. 364/1 21484,36 3491,21

2. Stodola na parc. ¢. 364 /1 21960,85 3 568,64
|spolu ] 43 445,21| 7 059,85

Strana 18




Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 57/2025

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘Vychodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Eg(ziégll{l;/ dom ¢.s. 33, na parc. KN-C ¢. 364/1, k.. Kalna 142 961,13 48 561,03
Letnda kuchyna na parc. €. 364/1 17 259,19 2 804,62
Plot uli¢ny a predzdhradky na parc.c. 364/1 a 364/2 14 705,28 1470,53
Studna kopand na par. €. 364/2 2102,09 693,69
Vodovodna pripojka zo studne na parc.¢. 364/1 a 364/2 2 008,25 502,06
Domova vodaren 833,57 750,21
Vonkajsi zdchod na parc. ¢. 364/1 150,41 30,08
Hospodarska budova na parc. ¢. 364/1 43 445,21 7 059,85
Celkom: 223 465,13 61 872,07

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Mapa SirSie vztahy:

Pichne Jalova 558
567 | £ Prales Havesova ()
E =
Bramhora Stakéin Stakcinska

Roztoka

Snina
e 18 min.
| " ok
Bela nad
Cirochou "
_ 74|
} nad ]
chou
Kolonica Kalna Roztoka 33
Zemplinske
Hamre
Klenovéa
s O
Ladomirov (74}
BT
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Mapa obce:

Obec Kalna Roztoka sa nachadza cca. 16 km vychodne od okresného mesta Snina, a cca. 16 km od hranice
s Ukrajinou. Rodinny dom ¢&.s. 33 v obci Kalna Roztoka je umiestneny v zapadnej Casti obce, na jej zaliatku,
pri hlavnej ceste do obce, v zastavbe rodinnych domov, v lokalite vhodnej na byvanie.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom v sugasnosti nie je vyuzivany na byvanie, svojou velkostou, vybavenim a dispozicnym
rieSenim mozZe byt nadalej vyuZivany na projektovany uéel - na byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

K danej nehnutelnosti je v zmysle LV &. 101 zriadené zalozné pravo v prospech CSOB a.s. Bratislava, a
poznamenava sa zacCatie vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe.

V danej lokalite neboli zistené Ziadne iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Rodinny dom €.s. 33 sa nhachadza v obci Kalna Roztoka, v zastavbe rodinnych domov v okrajovej €asti, v
lokalite vhodnej na byvanie, s dopytom niZ8im ako ponuka na trhu s podobnymi nehnutefnostami. Jedna sa
o samostatne stojaci rodinny dom, s dvorom a zahradou, a s prisluSenstvom. Orientacia obytnych miestnosti
je vsmere na SV a JV - &iasto¢ne vhodna a Ciasto€ne menej vhodna. Obec Kalna Roztoka s poctom
obyvatelov do 5 000 ma obecny urad, obchod so zmieSanym tovarom, materski a zakladnu Skolu. Pristup k
domu je po verejnych spevnenych komunikaciach, pristupnost k medzimestskej doprave autobusove.
Pripravenost inzinierskych sieti v obci: elektricka energia. Pracovné moznosti su obmedzené, podiel
disponibilnych uchadzagov o zamestnanie v okrese Snina podla UPSVaR za jun 2025 je 5,14%. Ide o
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lokalitu s beznym hlukom a prasnost'ou od dopravy, vo svahovitom teréne so severnym svahom.
Nehnutelnost nie je prenajata, je bez vynosu. Jedna sa o priemernu nehnutelnost.

Zdbvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoc&tu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,3.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda IIL. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
IL. trieda Aritmeticky priemer L. a Il triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;iok
VI Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
IV. 0,165 13 2,15

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 111 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL. 0,600 8 4,80
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 0,900 7 6,30
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I1. 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, L 0,900 10 9,00
predzahradkou, zdhradou a d'al$im zdzemim, s vybornym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, IL. 0,600 9 5,40
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 0,600 6 3,60
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iasto¢ne IIL. 0,300 5 1,50
nevhodnd
Konfiguracia terénu

10 3 [II. 0,300 6 1,80
severny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 " V. 0,165 7 1,16
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,165 7 1,16
Zeleznica, alebo autobus

13 Obé¢. vybav.(drady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira) IV. 0,165 10 1,65
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obecny urad, posta, zdkladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 [1L. 0,300 8 2,40
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby
15 I1. 0,600 9 5,40
bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

16 111 0,300 8 2,40
bez zmeny
MoZnosti d'alSieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sti¢asnej Iv. 0,165 7 1,16
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,030 4 0,12

nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 ; 111 0,300 20 6,00
priemerna nehnutelnost

Spolu | | | 180 66,78

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 66,78/ 180 0,371
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 61 872,07 € * 0,371 22 954,54 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.21.1KN-C
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom uzemi obce Kalna Roztoka, ktoré su zastavané
rodinnym domom a prisluSenstvom, v zastavbe rodinnych domov s niZ8im Standardom vybavenia. Pozemky
sU napojené na inzinierske siete: elektricka energia. Dopravné spojenie obce je autobusovou dopravou.
Funk&né vyuzitie pozemkov je pre bytovu vystavbu v rodinnych domoch, jedna sa o obytnu alebo rekreacnu
polohu. PovySujucim faktorom je zvySeny zaujem o kupu, velkost a tvar pozemku.

Parcela Druh pozemku p Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
364/1 zastavana plocha a nadvorie 677,00 1/1 677,00
364/2 zahrada 110,00 1/1 110,00
SI’)olu 787,00
vymera
Obec: Kalna Roztoka
Vychodiskova hodnota: VHuy = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - ) , , ) . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyvz'itel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
situcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
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4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niZ$im
k Standardom vybavenia,
Koeficient inte‘;lzi tv yvusitia nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
yvy nizs$im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych " o 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujica
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki S " , . . Y , Lo
koeficient technickej 1 bez techmcke! m.fre'\struktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 0,90
infrastruktiry pozemku jeden druh verejnej siete)
kz . P . ) .
koeficient povysujticich 3. pl)f)zerr.lk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 * 0,85 * 1,30 *0,90 * 1,50 * 1,00 1,3426
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwy * kep = 3,32 €/m2 * 1,3426 4,46 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.364/1 677,00 m2* 4,46 €/m2*1/1 3019,42
parcela ¢. 364/2 110,00 m?* 4,46 €/m2*1/1 490,60
Spolu | | 3510,02
3.21.2KN-C
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom uzemi obce Kalna Roztoka, ktoré nie su zastavané, su
volné, na ktorych sa pestuje zelenina, ovocie, nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny,
pozemky s nizkym vyuzitim. Pozemky je mozné napojit na inZinierske siete: elektricka energia, ale vo vacsej
vzdialenosti. Dopravné spojenie obce je autobusovou dopravou. Funkéné vyuzitie pozemkov je pre bytovu
vystavbu v rodinnych domoch, jedna sa o obytnu alebo rekreaénu polohu. PovySujucim faktorom je zvySeny
zaujem o kupu, velkost' a tvar pozemku. Redukujucim faktorom je svahovitost terénu.

Parcela Druh pozemku . i Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel

365 zahrada 616,00 1/1 616,00
366 orna poda 1090,00 1/1 1090,00
Spolu 1706,00
vymera
Obec: Kalna Roztoka
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . ) . . ) .
koeficient véeobecnej 2. stavlebne, lzemie obcido 5000 obyvzlitel ov, priemyslové a polnohospodarske 0,80
situdcie oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
kv 3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZzitim, 090
koeficient intenzity vyuZitia - pol'nohospodarske budovy a sklady bez vyuzitia ’
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N o 0,85
vztahov doprava do mesta eSte vyhovujica
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki S " , . . Y , oo
koeficient technicke; 1 bez techmcke! 1n.fre'15truktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 0,80
infradtruktiry pozemku jeden druh verejnej siete)
kz . A . ) .
koeficient povySujéicich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
faktoroy zvysenej vychodiskovej hodnote
kr - . . . . . Lo s
koeficient redukujéicich 6. pri mlmorlzjldno’m Z?tlenem (?bytnych mles.t (les, sl,{aly, severné ub0c1e. a 0,50
faktorov pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej pody,
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,80 * 0,90 *0,85 * 1,30 * 0,80 * 1,50 * 0,50 0,4774
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kep = 3,32 €/m2 * 0,4774 1,58 €/m2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 365 616,00 m2*1,58€/m2*1/1 973,28
parcela ¢. 366 1 090,00 m2*1,58€/m2*1/1 1722,20
Spolu | | 2 695,48
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATEL’A:

Podla objednavky zo dna 24.7.2025 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v k.u.
Kalna Roztoka, obec Kalna Roztoka, vedené Okresnym Uradom Snina, katastralny odbor, zapisané na LV ¢.

101, a to:

e rodinny dom, sup. €. 33, postaveny na parcele KN-C ¢&. 364/1, s prisluSenstvom a pozemky:

parcela KN-C &. 364/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 677 m2,

[ ]

e parcela KN-C &. 364/2 - zahrada o vymere 110 m2,
e parcela KN-C ¢&. 365 - zahrada o vymere 616 m2,

e parcela KN-C ¢&. 366 - orna péda o vymere 1090 m2.

ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom ¢.s. 33, na parc. KN-C ¢. 364/1, k.4. Kalna Roztoka 18016,14
Letna kuchyna na parc. ¢. 364/1 1 040,51
Plot uli¢ny a predzahradky na parc.c. 364/1 a 364/2 545,57
Studiia kopana na par. ¢. 364/2 257,36
Vodovodna pripojka zo studne na parc.c. 364/1 a 364/2 186,26
Domova vodaren 278,33
Vonkajsi zachod na parc. ¢. 364/1 11,16
Hospodarska budova na parc. ¢. 364 /1 2 619,20
Spolu stavby 22 954,54
PozemKky
KN - C - parc. & 364/1 (677 m?) 301942
KN - C - parc. ¢.364/2 (110 m?2) 490,60
KN - C - parc. €. 365 (616 m2) 973,28
KN - C - parc. ¢. 366 (1 090 m2) 1722,20
Spolu pozemky (2 493,00 m2) 6 205,50
Vseobecna hodnota celkom 29 160,04
Vseobecna hodnota zaokruhlene 29 200,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvadsatdevittisicdvesto Eur

V Strazskom, dna 03.09.2025
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[V. PRILOHY

Objednavka zo dna 24.7.2025 - 1 A4

Kopia z katastra nehnutelnosti z listu viastnictva €. 101, k.u. Kalna Roztoka, zo dfia 3.9.2025,
vytvorené cez katastralny portal - 2 A4

Kopia z katastralnej mapy, k.u. Kalna Roztoka, zo dfia 3.9.2025, vytvorené cez katastralny portal - 1
A4

Potvrdenie o veku &. 2020/106, ktoré vydala Obec Kalna Roztoka, drfia 19.8.2020 - 1 A4

Podorysy rodinného domu - 1 A4

Podorys prislusenstva - 1 A4

Situacia - 1 A4

Fotodokumentacia - 2 A4

NoOOhr W N~
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod €islom 57/2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Emilia Hasikova
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