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.UVOD

1. Uloha znalca: Stanovit véeobecni hodnotu rodinného domu stp. &. 348 stojaceho na parcele &. 784/1,
drobnych stavieb - hospodarsky objekt a sklad na parc.¢. 784/1, oplotenia, vonkajSich Uprav a pozemkov na
parcele €. 784/1, 784/3 a 78/4/5 katastralne Uzemie Kamenica nad Cirochou, obec Kamenica nad Cirochou,
okres Humenné.

2. Uéel znaleckého posudku: Vykon zélozného prava k predmetnej nehnutelnosti formou dobrovolnej
drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
16.12.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 19.1.2026
5. Podklady pre vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

¢ Objednavka Sp.zn: PDS-031/3-2025 zo dna 19.11.2025 (doru¢ené e-mailom dia 21.11.2025)

e \/yzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby, sidnym znalcom a umoznenie
obhliadky predmetu drazby - zaslanie Sp.zn: PDS-031/2-2025 zo dfia 19.11.2025 (dorucené e-
mailom dna 21.11.2025)

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu viastnictva €. 47 zo dnha 16.12.2025 - vytvorene cez
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

e Kopia katastralnej mapy na parcelu &. 784/1, 784/3 a 78/4/5 zo diha 16.12.2025 - vytvorené cez Urad
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

e Znalecky posudok Cislo 237/2019 zo dia 8.10.2019 Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty
rodinného domu sup. €. 348 stojaceho na parcele ¢. 784/1, drobnych stavieb - hospodarsky objekt a
sklad na parc.€.784/1, oplotenia, vonkajSich Uprav a pozemkov na parcele ¢. 784/1, 784/3 a 78/4/5
katastralne uzemie Kamenica nad Cirochou, obec Kamenica nad Cirochou, okres Humenné pre ucel
zriadenia zalozného prava k predmetnej nehnutelnosti.

e Fotodokumentacia

L]

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

e Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch a timoé&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Zakon €. 527/2002 Z. z. Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej
rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov

¢ Vyhlaska MS SR €. 228/2018 Z.z. , ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch

e Vyhlaska &. 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhlaska &. 228/2018 Z.z Gi&inna od 1.6.2023

¢ Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov

e Vyhlagka MS SR &. 218/2018 Z.z. , ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky &. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu
Casu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

o Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
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e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpo&tov do CU 111.Q/2025 spracované pomocou
pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb.

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

e M. llavsky, M. Ni¢, D. Majduch - Ohodnocovanie nehnutelnosti

7. Definicie délezitych pojmov:

Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dniu 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 stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Definicie pouzitych postupov

Vypocéet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypoclet sa vykona na baze rozpodtovych ukazovatelov. Rozpodtovy ukazovatel musi byt preskumatelny,
tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom, zatriedenim do €iselnika klasifikacie stavieb
a jednotkovou hodnotou uréenou podfa verejne publikovanych katalégov uréenych ministerstvom, z ktorého
bol vybrany alebo vytvoreny.

Jednotkova hodnota sa preskiumatelnym spésobom upravi podfa jednotlivych charakteristik hodnoteného
objektu (vySka podlazi, plocha podlazi, vybavenost objektu, konstrukéno-materialova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej Urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

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 urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3.8tvrtrok 2025.

Stanovenie vSieobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd 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 metédy je
zaloZzeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov poas €asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).
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Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

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
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zddévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota uréena vybratou metédou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: V pripade, ak nedéjde k spristupnenia predmetu drazby, postupovat v
sulade s § 12 ods. 3 zakona ¢. 527/2002 z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii, t.j. pouzitim
pévodného znaleckého posudku.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou &. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢&. 626/2007 Z.z., 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z, 254/2010 Z.z. a
213/2017. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v
Ziline. V&eobecna hodnota je vypoéitana metédou polohovej diferenciécie, nehnutelnost méa charakter
nepodnikatelského charakteru a pri vypocte su pouzité koeficienty, ktoré charakterizuju aktualny stav na
relevantnom realitnom trhu. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre
dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii dostatocné podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota
nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutefnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu, jedna sa o nehnutelnost uréenu na byvanie, iné vyuzitie v su€asnosti mozno vylugit. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.

Metéda polohovej diferenciacie

Metéda vychadza zo z&kladného vztahu:

Stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov

VSHs= TH . kep [€],

kde

TH — technicka hodnota stavby [€],

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
vSeobecnu hodnotu v mieste a Case.

Koeficient polohovej diferenciacie sa méze stanovit’ pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.
Pri ur€eni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohladnia stanovené faktory.
Pozemky

Pozemky sa pri pouZziti metédy polohovej diferenciacie na ucely vyhlasky delia na skupiny:

Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uuzemia
obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,?) pozemky mimo zastavaného tUzemia obci uréené na
stavbu,*) pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch

VSeobecna hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu

VSHpoz = M . VSHw, [€],

kde

M — vymera pozemku v m?,

VSHwmy — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vieobecna hodnota sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHwms = VHwmy . kep [€/m?2],
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kde

VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky

kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu:

ka=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie

kv — koeficient intenzity vyuzitia

ko — koeficient dopravnych vztahov

kr — koeficient funkéného vyuzitia Uzemia

ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku

kz — koeficient povySujucich faktorov

kr — koeficient redukujdcich faktorov

Na ur&enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zalozeny na ureni 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, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu). Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su pouzité
koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre 111.Q/2025.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutelnosti su v katastri nehnutefnosti evidované na liste vlastnictva €. 47 v k.u. Kamenica nad Cirochou.
V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

LIST VLASTNICTVA é&. 47

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc. €. 784/1 Zastavana plocha a nadvorie o vymere 288 m?

Iné udaje: Bez zapisu

parc. ¢. 784/3 Zahrada o vymere 561 m?

Iné udaje: Bez zapisu

parc. €. 784/5 Zastavana plocha a nadvorie o vymere 21 m?

Iné udaje: Bez zapisu

Stavby

parc. €. 784/1 dom sup.¢. 348

Iné Udaje: Bez zapisu

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

Vlastnik

4 Milenkyova Maria r. Milenkyova, Zbince 217, Hatalov, PSC 072 16, SR, Datum narodenia: 28.12.1991
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kdpna zmluva €.V - 412/2020 zo dfia 10.02.2020- 67/20

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

"Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava predajom nehnutelnosti formou dobrovolne;j
drazby v prospech Prva stavebna sporitelfia, a.s., Bajkalska 30, P.O.BOX 48, 829 48 Bratislava na pozemky
registra C KN parcelné Cislo 784/1, 784/3, 784/5 a na stavbu €s. 348 na parc.¢. 784/1 - dom zo dha
14.11.2025, P-124/25 - 281/25"

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové €islo 4

Pod V-295 /2020 zriaduje sa zalozné pravo v prospech Prva stavebna sporitelfa, a.s.,Bajkalska 30, 82948
Bratislava, ICO: 31335004 na nehnutelnosti pozemky registra CKN parc.&. 784/1 - zastavana plocha a
nadvorie o vymere 288 m2, parc.C. 784/3-zahrady 561 m2, 784/5- zastavana plocha a nadvorie o vymere 21
m2 a stavba ¢&.s. 348 na pozemku registra CKN s parc€. 784/1, zo dfia 10.02.2020- 58/20

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 16.12.2025 - z exteriéru bez uc¢asti vlastnika
nehnutelnosti

Zameranie nehnutelnosti vykonané dna 1.10.2019 a 16.12.2025

Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovena znalcom dna 16.12.2025
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d) Technicka dokumentacia:

Projektova dokumentéacia rodinného domu nebola pri miestnom Setreni poskytnuta. Skutkovy stav bol
zisteny meranim, zameranie tvori prilohu znaleckého posudku. Vek stavby je stanoveny na zaklade
Rozhodnutia MNV o uzivacom povoleni stavby zo dfia 11.10.1972 a podkladov uvedenych v Znaleckom
posudku ¢&islo 237/2019 :

- vek rodinného domu: 55 rokov (dany do uzivania v roku 1971)

- vek pristavby: 36 rokov (1990)

- vek drobnej stavby - hospodarsky objekt: 36 rokov (1990)

- vek drobnej stavby - sklad: 36 rokov (1990)

- vek oplotenia: 55 rokov (1971)

- vek vodovodnej pripojky: 36 rokov (1990)

- vek plynovej pripojky: 36 rokov (1990)

- vek pripojky NN: 55 rokov (1971)

- vek kanalizaénej pripojky: 36 rokov (1990)

- vek spevnenych ploch: 36 rokov (1990)

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so skutocénym stavom:

Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutkovym stavom. Dokumentacia zo
suboru popisnych a geodetickych informacii katastra nehnutelnosti je ¢iastoéne v stlade so skutkovym
stavom. Rodinny dom s pristavbou supisné &. 348 je zapisany v katastri nehnutelnosti a zakresleny na képii
katastralnej mapy na parcele ¢. 784/1. Drobné stavby- sklad a hospodarsky objekt na parcele €. 784/1 nie su
zapisané na liste vlastnictva a nie su zakreslené na képii katastralnej mapy.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré tvoria predmet ohodnotenia:
Pozemky na parc. ¢. 784/1 Zastavana plocha a nadvorie o vymere 288 m?
Pozemky na parc. ¢. 784/3 Zahrada o vymere 561 m?

Pozemky na parc. ¢. 784/5 Zastavana plocha a nadvorie o vymere 21 m2
Rodinny dom na parc. ¢. 784/1 sup.¢. 348

Pristavba na parc. €. 784/1

Drobn4 stavba - hospodarsky objekt na parc. €. 784/1

Drobna stavba - sklad na parc.¢. 784/1

Oplotenie na parc. €. 784/5

Pripojka vody na parc. €. 784/1, 784/5

Pripojka plynu na parc. €. 784/1

Pripojka NN na parc.¢. 784/1

Kanaliza¢na pripojka na parc. ¢. 784/1

Spevnené plochy na parc. €. 784/1, 784/5

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zadané

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://www.obeckamenicanadcirochou.sk/uzemny-plan-obce.html

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Rodinny dom s.¢. 348 na p. ¢. 784/1

Jedna sa o nehnutelnost - dvojpodlazny rodinny dom v individualnej zastavbe v obci Kamenica nad
Cirochou, katastralne tzemie Kamenica nad Cirochou, okres Humenné. Rodinny dom bol dany do uzivania
v roku 1971, pristavba k rodinnému domu sa zrealizovala v roku 1990. Rodinny dom je situovany v Casti
vhodnej na byvanie, v zastavbe rodinnych domov.

Dispozi¢né riesenie: V I. nadzemnom podlazi sa nachadza chodba, schodisko, izba, Satnik, kuchyna,
kupelha s WC, dielfia a sklad. V Il. nadzemnom podlazi sa nachadza chodba, schodisko, 4x izba a loggia.
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Technické rieSenie:

- Zvislé nosné konStrukcie - 1. NP, 2. NP - murované z inych materialov (tvarnice) v skladobnej hrubke nad
30 do 40cm; deliace konstrukcie - 1. NP, 2. NP - tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - 1. NP - s rovnym podhladom beténové monolitické; 2. NP - s
rovhym podhfadom drevené tramové

- Schodisko - 1. NP - cementovy poter

- Strecha - krovy - 2. NP - vaznicové valbové, stanové; krytiny strechy na krove - 2. NP - plechové
pozinkované; klampiarske konstrukcie strechy - 2. NP - z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zlaby, zvody,
kominy, prieniky, snehové zachytavace)

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - 1. NP, 2. NP - $krabany brizolit; 1. NP, 2. NP - striekany
brizolit

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - 1. NP, 2. NP - vapenné $tukové, stierkové plstou
hladené; vnutorné obklady - 1. NP - prevaznej €asti kupelne; 1. NP - vane; 1. NP - kuchyne

- Vyplne otvorov - dvere - 1. NP, 2. NP - hladké plné a zasklené; okna - 1. NP, 2. NP - dvojité drevené s
doskovym ostenim s dvojvrstv. zasklenim; okenné zaluzie - 1. NP, 2. NP - plastové

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti - 1. NP - laminatové; 2. NP - podlahoviny gumové, z PVC; dlazby a
podlahy ost. miestnosti - 1. NP, 2. NP - keramické dlazby

- Vybavenie kupelni - 1. NP - vana ocefova smaltovana; 1. NP - umyvadlo; vodovodné batérie - 1. NP -
pakové nerezoveé so sprchou; 1. NP - pakové nerezové; 1. NP - ostatné; zachod - 1. NP - splachovaci bez
umyvadla

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - 1. NP, 2. NP - lokalne - plynové kachle; 2. NP - lokalne - akumulaéné
kachle

- Vnutorné rozvody vody - 1. NP - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja;
zdroj teplej vody - 1. NP - zasobnikovy ohrievac elektricky

- Vnutorné rozvody kanalizacie - 1. NP - plastové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroin$talacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - 1. NP - svetelna, motoricka; 2.
NP - svetelna; elektricky rozvadzac - 1. NP - s automatickym istenim

- Vnutorné rozvody plynu - 1. NP - rozvod zemného plynu

Zivotnost’:

Rodinny je v primeranom technickom stave k veku domu. Zivotnost rodinného domu vzhladom na jeho
stavebno-technicky stav a materialovo konstrukéné vyhotovenie stanovuje znalec na 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok P .

Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [mZ?] kzp
1. NP 1971 5,10%14,40 73,44
1. NP 1990 5,10%6,30 32,13
Spolu 1. NP 105,57 120/105,57=1,137
2. NP 1971 5,10%14,40 73,44
2. NP 1990 5,10%6,30 32,13
Spolu 2. NP 105,57 120/105,57=1,137
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod Polozka 1.NP | 2.NP
3 Podmurovka
3.1.c nepodpivnic¢ené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamernia, beténu, tvarnic 255 -
4 Murivo
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4.2.d murované z inych materidlov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 30 do 40cm

735

735

Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

160

160

Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené

400

400

Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické

1040

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové

760

Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové

625

10

Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované

570

12

Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové zachytavace)

65

13

Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu

20

20

14

Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3

195

130

14.3.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/3 do 1/2

25

14.4.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3

20

16

Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom néstupnice

16.6 cementovy poter

180

17

Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené

135

135

18

Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim

340

340

19

Okenné zaltzie

19.2 plastové

75

75

22

Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné parkety (drevené, laminatové)

355

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino

120

23

Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby

150

150

25

Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 sveteln4, motoricka

280

25.2 svetelna

155

27

Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka

80

30

Rozvod vody

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

55
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31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 -

Spolu 4430 | 4545

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

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 -
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vaiia ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 -

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 -
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 -

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 -

38.4 ostatné (1 ks) 15 -
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 -
40 Vnutorné 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 spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 -
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 -

Spolu 515 -

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (4430 + 515 * 1,137) /30,1260 166,49
2. NP (4545 + 0 * 1,137)/30,1260 150,87
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 1971 55 35 90 61,11 38,89
1. NP - pristavba 1990 36 35 71 50,70 49,30
2. NP 1971 55 35 90 61,11 38,89
2. NP - pristavba 1990 36 35 71 50,70 49,30
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 1971

Vychodiskova hodnota

166,49 €/m?2*73,44 m2*4,014*0,95

46 625,32
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Technicki hodnota 38,89% z 46 625,32 18 132,59

1. NP - pristavba z roku 1990

Vychodiskova hodnota 166,49 €/m?2*32,13 m2*4,014*0,95 20 398,58

Technicki hodnota 49,30% z 20 398,58 10 056,50

2. NP zroku 1971

Vychodiskova hodnota 150,87 €/m?2*73,44 m2*4,014*0,95 42 250,96

Technicka hodnota 38,89% z 42 250,96 16 431,40

2. NP - pristavba z roku 1990

Vychodiskova hodnota 150,87 €/m?2*32,13 m2*4,014*0,95 18 484,79

Technicka hodnota 49,30% z 18 484,79 9 113,00

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 67 023,90 28 189,09
2. nadzemné podlazie 60 735,75 25 544,40
Spolu 127 759,65 53 733,49

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Hospodarsky objekt na p. ¢. 784/1

Jedna sa o nehnutelnost drobna stavba - hospodarsky objekt umiestnena za rodinnym domom v
individualnej zastavbe v obci Kamenica nad Cirochou, katastralne izemie Kamenica nad Cirochou, okres
Humenné.

Dispozi€né rieSenie: V |. nadzemnom podlazi sa nachadza kurin a drevarer.

Technické rieSenie:

- Zaklady - bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi

- Zvislé nosné konstrukcie - prevladaju drevené stipikové jednostranne obité; stipiky s drevenym a
plechovym plastom

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - azbestocementové 3ablény

- Upravy vonkajich povrchov - napustenie impregnéaciou

- Upravy vnutornych povrchov - napustenie impregnaciou

- Vyplne otvorov - dvere - drevené zvlakove

- Podlahy - hrubé beténové

- Vnutorné rozvody elektrointalacie - elektroinstalacia - svetelna a motoricka - poistky

Zivotnost’: Zivotnost drobnej stavby - hospodarsky objekt vzhladom na jej stavebno-technicky stav a
materialovo konstruk&né vyhotovenie stanovuje znalec na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok P :

Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [mZ?] kzp
1. NP 1990 5,00%4,00 20 18/20=0,900
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

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym alebo 675

azbestocementovym plastom
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.4 azbestocementové Sablony 350
9 Vonkajsia Gprava povrchov

9.5 napustenie impregnaciou 180
10 Vnuitorna uprava povrchov

10.5 napustenie impregnaciou 50
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
14 Podlahy

14.6 hrubé bet6énové, tehlova dlazba 145
18 ElektroinStalacia

18.3 svetelna a motoricka - poistky 245

Spolu 2335
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (2335 + 0 * 0,900)/30,1260 77,51
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1990 36 24 60 60,00 40,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 77,51 €/m2*20,00 m2*4,014*0,95 5911,38
Technicka hodnota 40,00% z5911,38 2 364,55
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2.2.2 Sklad na p. ¢. 784/1

Jedna sa o nehnutelnost’ drobna stavba - sklad susediaca s hospodarskym objektom umiestnena za
rodinnym domom v individualnej zastavbe v obci Kamenica nad Cirochou, katastralne tzemie Kamenica nad
Cirochou, okres Humenné.

Dispozi¢né rieSenie: V |I. nadzemnom podlazi sa sklad.

Technické rieSenie:

- Zaklady - bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - plechova pozinkovana

- Upravy vonkajsich povrchov - napustenie impregnéaciou

- Upravy vnutornych povrchov - napustenie impregnaciou

- Vyplne otvorov - dvere - drevené zvlakové

- Podlahy - hrubé beténové

Zivotnost’: Zivotnost drobnej stavby - sklad vzhladom na jej stavebno-technicky stav a materialovo
konstrukéné vyhotovenie stanovuje znalec na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
.. Zaciatok . .

Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1.NP 1990 3,10%4,50 13,95 18/13,95=1,290
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
5 Krov
5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove
6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia Gprava povrchov
9.5 napustenie impregnaciou 180
10 Vnuitorna uprava povrchov
10.5 napustenie impregnaciou 50
12 Dvere
12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
Spolu 1825
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=4,014
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95
Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (1825 +0*1,290)/30,1260 60,58
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 1990 36 24 60 60,00 40,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 60,58 €/m2*13,95 m?*4,014*0,95 3222,59
Technicka hodnota 40,00% z 3 222,59 1 289,04

2.2.3 Plotnap.¢. 784/5

Plot je realizovany zo zakladom a podmurovkou z prostého beténu s vyplfiou plotu z ocelovej tyCoviny v
ocelovom rame. V plote su osadené ocelové vratka a ocelové vrata.

Zivotnost’: Zivotnost oplotenia vzhlfadom na jeho stavebno-technicky stav a materialovo konstruk&né
vyhotovenie stanovuje znalec na 55 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet M] Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 12,70m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 12,70m 926 30,74 €/m|
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tycoviny v rdme 13,97m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:
b) kgvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kqvove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 12,7 m
Pohl'adova plocha vyplne: 12,7%1,1 = 13,97 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot na p. ¢. 784/5 1971 55 0 55 100,00 0,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
(12,70m * 53,98 €/m + 13,97m? * 14,44 €/m?2 + 1ks * 249,12

IVychodiskova hodnota € /ks + ks * 129,12 €/ks) * 4,014 * 0,95 4 825,78|
Technicka hodnota 0,00 % z 4 825,78 € 0,00
2.2.4 Vodovodna pripojka na p. ¢. 784/1, 784/5
Pripojka od verejnej siete k rodinnému domu. Vyhotovena z ocelového potrubia DN 40 mm.
Zivotnost’: Zivotnost vodovodnej pripojky vzhladom na jej stavebno-technicky stav a materialovo
konstrukéné vyhotovenie stanovuje znalec na 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod 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.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 13,1 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=4,014
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zacdiatok uZzivania V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] |TS[%]

Vodovodna pripojka na p. ¢. 784/1, 784/5 1990 36 14 50 72,00 | 28,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
IVychodiskova hodnota 13,1 bm * 59,75 €/bm * 4,014 * 0,95 2 984,77
Technicka hodnota 28,00 % z 2 984,77 € 835,74

2.2.5 Pripojka plynu na p. ¢. 784/1
Pripojka plynu vedie od verejnej siete k rodinnému domu DN 40 mm.

Zivotnost’: Zivotnost plynovej pripojky vzhladom na jej stavebno-technicky stav a materidlovo konstrukéné
vyhotovenie stanovuje znalec na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kdéd KS: 2221 Miestne plynovody

Koéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 14,6 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka plynu na p. & 784/1 1990 36 14 50 72,00 28,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

IVychodiskova hodnota 14,6 bm * 15,27 € /bm * 4,014 * 0,95 850,14
Technickd hodnota 28,00 % z 850,14 € 238,04

2.2.6 Pripojka NN na p. ¢. 784/1

Pripojka NN na 220/360 V vzdu$na od verejnej siete k rodinnému domu.
Zivotnost: Zivotnost pripojky NN vzhladom na jej stavebno-technicky stav a materialovo konstrukéné
vyhotovenie stanovuje znalec na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.c) kablova pripojka vzdusna Al 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 270/30,1260 = 8,96 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 5,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,20 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka NN na p. ¢. 784 /1 1971 55 5 60 91,67 8,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
IVychodiskova hodnota 9,2 bm * (8,96 €/bm + 0 * 5,38 €/bm) * 4,014 * 0,95 314,34
Technickad hodnota 8,33 % z 314,34 € 26,18

2.2.7 Kanalizac¢na pripojka na p. ¢. 784 /1

Pripojka kanalizacie vedie od rodinného domu do verejnej siete. Vyhotovena z kameninového potrubia DN
125 mm.

Zivotnost’: Zivotnost kanalizaénej pripojky vzhladom na jej stavebno-technicky stav a materialovo
konstrukéné vyhotovenie stanovuje znalec na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Strana 15



Znalec: Ing.Posypanka Dusan

Cislo posudku: 9 / 2026

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizicie DN 125 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 24,8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=4,014
Koeficient vyjadrujaci izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka na p. ¢. 784/1 1990 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24,8 bm * 30,54 €/bm * 4,014 * 0,95 2 888,16
Technickd hodnota 28,00 % z 2 888,16 € 808,68

2.2.8 Spevnené plochy na p. €. 784/1,784/5

Spevnené plochy z monolitického betdnu hr 100 mm.
Zivotnost: Zivotnost spevnenych pléch vzhladom na ich stavebno-technicky stav a materialovo konstrukéné
vyhotovenie stanovuje znalec na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 17,5 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania V[rok] | T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Spevnené plochy na p. ¢. 784/1,784/5 1990

14

50

72,00

28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,5m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 4,014 * 0,95 575,90
Technickad hodnota 28,00 % z 575,90 € 161,25
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s.¢. 348 na p. ¢. 784/1 127 759,65 53 733,49
Hospodarsky objekt na p. ¢. 784/1 5911,38 2 364,55
Sklad na p. €. 784/1 322259 1289,04
Plot nap. ¢. 784/5 4 825,78 0,00
Vodovodna pripojka na p. ¢. 784/1, 784/5 2 984,77 835,74
Pripojka plynu na p. ¢. 784/1 850,14 238,04
Pripojka NN na p. ¢. 784/1 314,34 26,18
Kanaliza¢na pripojka na p. ¢. 784 /1 2 888,16 808,68
Spevnené plochy na p. ¢. 784/1,784/5 575,90 161,25
Celkom: 149 332,71 59 456,97

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v obytnej €asti zastavaného uzemia obce Kamenica nad Cirochou ako rodinny
dom v zastavbe rodinnych domov podobného typu v lokalite s rovhovaznym zaujmom o kupu nehnutelnosti.
Obec Kamenica nad Cirochou sa nachadza medzi Humennym a Sninou. Na vychode susedi s obcou Modra
nad Cirochou, na zapade s obcou Hazin nad Cirochou, na juhozapade s obcou Kamienka. Juznou stranou
sa tiahne ponad obec pohorie Vihorlat. Zo severnej strany nedaleko obce preteka rieka Cirocha, ktora
prameni pri Ruskom a vlieva sa do Laborca pri Humennom. Povrch obce je mierne Clenity, prechadzajuci na
juhu do Pohoria Vihorlat, ktory je sope&ného pévodu s nadm. vySkou 1074 m. Stredom obce preteka potok
Kamenica, ktory odvadza vody zo severnych svahov Vihorlatu do Cirochy. Predmetnd lokalita mé pristupové
komunikacie a kompletné inZinierske siete (voda, plyn, pripojka ELI, pripojka STA, verejna kanalizacia a
telekomunikagna siet). V obci sa nachadzaju objekty zakladnej obgianskej vybavenosti: Obecny urad,
predajfia potravinarskeho tovaru, chatova osada, materska Skola, zakladna Skola, vSeobecny lekér pre
dospelych, prakticky lekar pre deti a dorast, zubny lekar, lekaren, objekty sluzieb a menSich podnikatelskych
aktivit. Pri stanoveni koeficientu 7- Pracovné moznosti obyvatelstva znalec vychadza z najaktualnejse;j
(december 2025) $tatistiky Ustredia prace, socialnych veci a rodiny zverejnené na webovom sidle na
zaklade § 67 ods. 13 zakona o sluzbach zamestnanosti - Miera nezamestnanosti evidovanej v okrese
Humenné 5,15 %. Dopravné spojenie s okresnym mestom je velmi dobré (autom do 8 min, vzdialenost do 8
km).

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je mozné vyuzivat na celoro€né byvanie. Iné vyuzitie domu v su€asnosti mozno vylugit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na nehnutelnost sa viazu tarchy:

Vlastnik poradové €islo 4

Pod V-295 /2020 zriaduje sa zalozné pravo v prospech Prva stavebna sporitelfa, a.s.,Bajkalska 30, 82948
Bratislava, ICO: 31335004 na nehnutelnosti pozemky registra CKN parc.&. 784/1 - zastavana plocha a
nadvorie o vymere 288 m2, parc.C. 784/3-zahrady 561 m2, 784/5- zastavana plocha a nadvorie o vymere 21
m2 a stavba ¢.s. 348 na pozemku registra CKN s parc¢. 784/1, zo dria 10.02.2020- 58/20

Na nehnutelnost sa neviazu vecné bremena. V danej lokalite neboli zistené Ziadne iné rizika spojené s
uzivanim nehnutelnosti.
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Zdoévodnenie 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. Vzhladom na velkost sidelného Gtvaru, polohu,
typ nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutefnostiach v
danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 0,4.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
[. trieda [11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
[1. trieda }Aritmetick}'f priemer [. a III. triedy 0,800
[11. trieda Priemerny koeficient 0,400
[V. trieda ritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,220
V. trieda [11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kkep i Kppr*v1

Trh s nehnutel'nostami
1 M1 0,400 13 5,20
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,800 30 24,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 I 0,400 8 3,20
nehnutel'nost vyzaduje opravu

Prevladajuica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,200 7 8,40
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 I1. 0,400 6 2,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s predzdhradkou, 1L 0,400 10 4,00
dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 1L 0,800 9 7,20

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy,
nezamestnanost do 10 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I 1,200 6 7,20
mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 I1. 0,800 5 4,00
orientacia hlavnych miestnosti kK JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L 1,200 6 7,20
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 IL. 0,800 7 5,60

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefén,
spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
12 I 0,400 7 2,80
Zeleznica a autobus
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Ob¢. vybav.(tUrady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultira)

13 IL 0,400 10 4,00

obecny urad, posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kultirne
zariadenie, zakladna obchodna siet' a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 II. 0,400 8 3,20
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusSia, vodnych tokov, bez nadmernej L 1,200 9 10,80
hluénosti
MoZznosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.
16 I 0,400 8 3,20

bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 V. 0,220 7 1,54
rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok sucasnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,040 4 0,16
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 V. 0,220 20 4,40
problematicka nehnutel'nost

Spolu 180 108,50

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 108,5/ 180 0,603
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 59 456,97 € * 0,603 35852,55 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha a nadvorie

Predmetom ohodnotenia su pozemky s vy$8im zaujmom o kdpu pozemkov v danej lokalite. Pozemky su v
zastavanom Uzemi obce Kamenica nad Cirochou zastavany rodinnym domom s pristavbou a prisluS§enstvom
sUp.¢. 348 na parc. ¢. 784/1 Zastavana plocha a nadvorie o vymere 288 m?, parc. ¢. 784/5 Zastavana
plocha a nadvorie o vymere 21 m? a parc.¢. 784/3 Zahrada o vymere 561 m2. Pozemok je pristupny z
verejnej komunikacie, pozemky je mozné napojit’ inZinierske siete (voda, plyn, pripojka ELI, verejna
kanalizacia a telekomunikagny rozvod), terén rovinaty. V blizkosti sa nachadzaju rodinné domy, ndkupné
stredisko, materské Skola, zadkladna Skola a reStauracia. Dopravné spojenie s centrom mesta Humenné je
velmi dobré (autom do 8 min, vzdialenost cca. 8 km). Nakolko povySujuce faktory neboli zohfadnené vo
vychodiskovej hodnote, pri uréeni koeficientu povysSujucich faktorov znalec uvazuje s koeficientom 3,0.
Neboli zistené ziadne negativne ucinky okolia na pozemky, z uvedeného dévodu stanovil znalec koeficient
redukujucich faktorov 1,0.

Parcela Druh pozemku SpollEmvg/]mera SpOhIl)‘;lgiS;?iCky Vymera [m?]
784/1 zastavana plocha a nadvorie 288,00 1/1 288,00
784/5 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
Spolu vymera 309,00
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Kamenica nad Cirochou
VHwm = 3,32 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks L. . ; ) . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, tzemie obcido 5000 obyv::ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
situdcie oblasti obci a miest do 10 000 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, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
- P . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . S . . N : vers 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki s . , Y , - . . o
koeficient technickej ;Lle\;e)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku
kz o ; . . —
koeficient povySujéicich 4./ iné faktory (n%l]:irlklad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej 3,00
faktorov zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujtcich (0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,90 * 1,00 *0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 4,7385
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  [VSHwmy = VHwmy * kep = 3,32 €/m2 * 4,7385 15,73 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 784/1 288,00 m2* 15,73 €/m2*1/1 4 530,24
parcela ¢. 784/5 21,00 m2*15,73€/m2*1/1 330,33
Spolu 4 860,57

3.2.1.2 Zahrada

Spolu vymera| Spoluvlastnicky , 2
Parcela Druh pozemku [m?] podiel Vymera [m?]
784/3 zdhrada 561,00 1/1 561,00
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Kamenica nad Cirochou
VHwm = 3,32 €/m?

Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks L. . ; ) . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, tzemie obcido 5000 obyv::ltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
situdcie oblasti obci a miest do 10 000 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, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
- P . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . S . . N : vers 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
mestskej hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
Koe ficientk éechnickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku sieti)
Koeficient k(z)v Suiticich 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 3.00
fakIt)orgv ) zvySenej vychodiskovej hodnote ’
kr
koeficient redukujtcich (0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,90 * 1,00 *0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 4,7385
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  [VSHwmy = VHwmy * kep = 3,32 €/m2 * 4,7385 15,73 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 784/3 561,00 m2*15,73€/m2*1/1 8 824,53
Spolu 8 824,53
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu rodinného domu sup. €. 348 stojaceho na parcele €.
784/1, drobnych stavieb - hospodarsky objekt a sklad na parc.¢.784/1, oplotenia, vonkajSich Uprav a
pozemkov na parcele ¢. 784/1, 784/3 a 78/4/5 katastralne uzemie Kamenica nad Cirochou, obec Kamenica
nad Cirochou, okres Humenné pre Gcel vykonu zalozného prava k predmetnej nehnutelnosti formou
dobrovolnej drazby.

V3eobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky

€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s.¢. 348 na p. ¢. 784/1 32 401,29
Hospodarsky objekt na p. €. 784/1 1425,82
Sklad na p. ¢. 784/1 777,29
Plot na p. ¢. 784/5 0,00
Vodovodna pripojka na p. ¢. 784/1, 784/5 503,95
Pripojka plynu na p. ¢. 784/1 143,54
Pripojka NN na p. ¢. 784 /1 15,79
Kanaliza¢na pripojka na p. ¢. 784/1 487,63
Spevnené plochy na p. ¢. 784/1, 784/5 97,23
Pozemky
Zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 784/1 (288 m?) 4 530,24
Zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 784/5 (21 m?) 330,33
Zahrada - parc. ¢. 784/3 (561 m?) 8 824,53
IVSeobecna hodnota celkom 49 537,65
VSeobecna hodnota zaokrihlene 49 500,00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsatdevit'tisicpat'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Poznamky

"Poznamenava sa Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti formou dobrovolne;j
drazby v prospech Prva stavebna sporitelfia, a.s., Bajkalska 30, P.O.BOX 48, 829 48 Bratislava na pozemky
registra C KN parcelné Cislo 784/1, 784/3, 784/5 a na stavbu €s. 348 na parc.¢. 784/1 - dom zo dha
14.11.2025, P-124/25 - 281/25"

V Michalovciach diia 21.01.2026 Ing. Posypanka Dusan
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[V. PRILOHY

o Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu viastnictva €. 47 zo diha 16.12.2025 - vytvorené cez
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

e Kopia katastralnej mapy na parcelu &. 784/1, 784/3 a 78/4/5 zo dia 16.12.2025 - vytvorené cez Urad
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

e Objednavka Sp.zn: PDS-031/3-2025 zo diia 19.11.2025 (doru¢ené e-mailom dna 21.11.2025)

e \/yzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby, sudnym znalcom a umozZnenie
obhliadky predmetu drazby - zaslanie Sp.zn: -031/2-2025 zo dfia 19.11.2025 (doru¢ené e-mailom
dnia 21.11.2025)

e Rozhodnutie MNV Kamenica nad Cirochou o uzivacom povoleni Cislo 502/71 stavby zo diia
11.10.1971-kopia

e Zameranie a zakreslenie skutkového stavu pri obhliadke nehnutelnosti zo dfia 1.10.2019 a
16.12.2025

e Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby,
pod evidenénym &islom 912827. Znalecky posudok je zapisany pod poradovym &islom 9/2026. Zaroven
vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Du8an Posypanka
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