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. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢. 269 vedenom Okresnym dradom Gelnica
- Katastralny odbor, Okres: Gelnica,

Obec: MniSek nad Hnilcom, Katastralne izemie: MniSek nad Hnilcom, a to:

- Rodinny dom sup. €. 244 postaveny na parcele reg. C-KN ¢. 1795

- parcela registra C-KN parc. €. 1795 zastavana plocha a nadvorie o vymere 106 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 1796 zastavana plocha a nadvorie o vymere 204 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 1797 zadhrada o vymere 967 m?

- pre ucely vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o

dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

2. Ucel znaleckého posudKu:
Podklad pre dobrovol'nti drazbu podl'a zadkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf
neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 07.09.2024
(rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 20.09.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka Sp. zn.: PDS-025/03-2024 zo diia 20.08.2024

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 269 , k.4. MniSek nad Hnilcom zo dna 13.09.2024,
vytvoreny cez katastralny portal

o Informativna koépia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN ¢. 1795, 1796, 1797 k.4. MniSek nad

Hnilcom zo diia 13.09.2024, vytvorena cez katastralny portal

Potvrdenie o veku stavby, vydala obec Mnisek nad Hnilcom diia 17.09.2024

Preverenie ponuk na realitnom trhu

Fotodokumentacia

6. Pouzité predpisy a literatura:

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

e Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopliiia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon
¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znent.

e Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajd niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v§eobecnych technickych poZiadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)

o Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylucne na zatriedenie do Kklasifikacie podla pouzitého
katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).
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Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoc¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

STN 73 4301 Budovy na byvanie

Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR /aktualne v ¢ase ohodnotenia/

7. Definicie délezitych pojmov:
V nasledujuicej kapitole st uvedené zadkladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu
posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platne] leglslatlvy

a) Definicie pojmov

VSeobecn4 hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v

podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budi konat' s patri¢nou

informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotent stavbu

nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu

vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike

vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne

je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2024.

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

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asponl troch nehnutel'nosti 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 metody je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, Ze majitel’ nehnutel'nosti odmietne spristupnit
nehnutelnost, napriek pisomnej vyzve, ktorud prevzal, pozaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a
ustanovenia §12, odst. 3, zdkona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti
-" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych tdajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu,
Ze obhliadka nehnutelnosti by nebola umozneng, znalec postupuje nasledovnym spésobom. Takto
vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania
drazby, podl'a §12, odst.1 Zak. ¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbach -"Drazobnik zaisti ohodnotenie
predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota nehnutel'nosti v iom
vycislend moze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdo6vodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Pri zisteni vSeobecnej hodnoty predmetnej nehnutelnosti bola pouzita metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie
kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat
primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia met6da stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku podkladov pre dand lokalitu a typ stavby. Posudok je
spracovany podla »,Metodiky vypoctu Vseobecne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb“ vypracovanou Zilinskou
univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva v Ziline. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych Statistickych tidajov vydanych
SU SR platnych pre 2.$tvrtrok 2024 ako najblizsie dostupny koeficient k 3 kvartalu roka 2024 t.j. 3,78. TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutel'nosti k datumu obhliadky.

Ohodnotenie je vykonané v silade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.:, Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) DrazZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho Cast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby izemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v deii konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v
dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknd, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca st povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase urcenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri
nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych idajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatel'om drazby zaloZny veritel, drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok,
11a) a to najneskor 30 dni pred dinom konania drazby.“

Zakladné pojmy

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budu konat' s patri¢nou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

Metdda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)
Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotam a kiipnym cenam
porovnatel'nych nehnutelnosti v danej lokalite. Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité
metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZzeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu
predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre
jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych
skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu
hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové Kkritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Met6da polohovej diferenciacie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
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zohl'adnenim jej umiestnenia v ur¢itom konkrétnom priestore a v konkrétnom Case. Koeficient polohovej
diferenciacie vahovym priemerom zohl'adiiuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a ktipna sila obyvatel'stva, poloha nehnutelnosti, jej technicky stav a
vybavenost, prisluSenstvo k nehnutelnosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)
Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernda hodnota Kkoeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktort by bolo mozné rovnakd, resp. porovnatel'nt
nehnutel'nost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa
ako nasobok upravenej hodnoty preskimatel'ného rozpoctového ukazovatel'a a po¢tu mernych jednotiek podl'a
vztahu:
VH=Mx (RU X kcu X kv X kzp X kvp X k](X kM) {EUR}

kde :

M - pocCet mernych jednotiek kzp - koeficient zastavanej plochy

RU - rozpoctovy ukazovatel kyp - koeficient vysky podlazi

keu - koeficient narastu cien kk - koeficient konStruk¢no-materialovej charakteristiky
kv - koeficient vybavenosti km - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebenia domu (stavby).
Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 269 v k.i. MniSek nad Hnilcom. V
popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Spbésob  Spoloc¢na Umiest. Druh
Cislo v m2 pozemku VYUZ. nehnutelnost pozemkKku pr. vztah
1795 106 zast. plocha a nddvorie 15 1 1

1796 204 zast. plocha a nddvorie 18 1 1

1797 967 zast. plocha a nddvorie 4 1 1

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasnd nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stipisnym ¢islom

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutel'nost

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemKku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby :

Sdpisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
Cislo Cislo stavby stavby chr.n. stavby
244 1795 9 10 1
Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Umiestnenie stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu



Znalec: Ing.arch. Lubo$ Gallo Cislo posudku: 35/2024

B. Vlastnici:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Kovaléik Peter r. Kovaléik, Mnis$ek nad Hnilcom 244, Mni$ek nad Hnilcom, PSC 055 64, SR

Datum narodenia: 05.07.1975, Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Ktpna zmluva, V459/2005 - 96/05

Iné udaje Zmena na zaklade obnovy kat. operatu-5/06

Poznamky - Ozndmenie o dobrovol'nej drazbe PDS ¢.035/6-2016 zo diia 26.7.2016 k nehnutel'nostiam:
parcely registra C KN ¢. 1795, zastavané plochy a nadvoria o vymere 106 m?, ¢. 1796, zastavané
plochy a nadvoria o vymere 204 m?, ¢. 1797, zahrady o vymere 967 m?, stavba s. ¢. 244 na
parcele registra C KN ¢. 1795, Profesionalna drazobna spoloc¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01
Kosice, ICO: 36 583 936, P 254/2016 - 98/16
- Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava ¢. 17-0015742/10A zo diia 18.04.2018 formou
dobrovol'nej drazby k nehnutel'nostiam: parcely registra C KN ¢. 1795,
zastavané plochy a nadvoria o vymere 106 m2, ¢. 1796, zastavané plochy a nadvoria o vymere
204 m?, ¢. 1797, zahrady o vymere 967 m?, stavba s. ¢. 244 na parcele
registra C KN ¢. 1795,, Silverside, a. s., 1€0: 50052560, Plynarenska 7/B, 821 09 Bratislava, P-
102/2018 - 45/18

¢. Tarchy:

Por. ¢. 28 - Zmluva o Zriadeni zaloZného pr.va zo dita 27.2.2008 k nehnutel'nostiam : pozemky,
parc.€.1795 - zast. plochy o vymere 106 m?, parc.¢. 1796 - zast. plochy o vymere 204 m?,
parc.C. 1797 - zahrady o vymere 967 m?, rodinny dom s.¢. 244 na parc.¢. 1795, v prospech:
Blackside, a.s., so sidlom Plynarenska 7/A, 821 09 Bratislava, 1CO: 48 191 515,V 180/2008 -
41/08,Z-570/2019 - 59/19
- Exeku¢ny prikaz 147EX 176/18-45 z 12.12.2022 na zriadenie exeku¢ného zaloZného prav na
nehnutelnosti: parcely registra C KN ¢. 1795, zastavana plocha a nadvorie o vymere 106 m?, ¢.
1796, zastavand plocha a nddvorie o vymere 204 m2, ¢. 1797, zdhrada o vymere 967 m?, stavba
s. €. 244 na parcele registra C KN €. 1795, sudny exekutor JUDr. Lubos Sidorjak, Murgasova 3,
040 01 KoSice, Z-1513/2022 - 143 /22

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana diia 07.09.2024, na ktorej sa okrem znalca
zucastnil brat vlastnika p. Kovalcik. bola vykonana obhliadka vSetkych vnatornych priestorov domu, vonkajsich
priestorov, vonkajsich tiprav a pozemkov. Pri obhliadke bolo vykonané - popis, zameranie, zakreslenie
skutkového stavu a nafotenie nehnutel'nosti. Skutkovy stav nehnutel'nosti je zdokumentovany v prilohach tohto
znaleckého posudku. Fotodokumenticia - ¢iasto¢na vyhotovena diia 07.09.2024 znalcom digitalnym
fotoaparatom v mobilnom teleféne IPhone XS.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatel'om nebola poskytnuta projektova dokumentacia stavby. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf neskorsich predpisov ak osoba neumoZni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych ddajov, ktoré ma drazobnik k
dispozicii. Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a v§eobecnych hodnot nehnutel'nosti bol popis
konstruk¢nych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatel'nych poznatkov, ziskanych pri osobnej
obhliadke. Znalcovi bol predloZeny doklad o veku rodinného domu, vadala obec Mnisek nad Hnilcom diia
17.09.2024. Podl'a potvrdenia o veku stavby v prilohe tohto znaleckého posudku, bol objekt postaveny pred
rokom 1976. KedZe k stavbam nie st k dispozicii relevantné doklady, bola preskiimana preskimana aj
historicka ortofotomapa lokality spracovana z leteckych snimok pocas 2.svetovej vojny az do

roku 1950. Zo snimok je zrejmé, Ze dom existoval uZ v tomto obdobi. VzhI'adom na zistené v posudku uvazujem
so zaCiatkom uZivania na rok 1950, kedZe presnejsie informacie nie st k dispozicii.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom. Boli
zistené rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra. Rodinny dom sup. ¢. 244 a pozemky registra C-KN
parc. ¢.1795,1796, 1797 st evidované na LV ¢. 269 a nachadzajui sa v k.4. MniSek nad Hnilcom.. Na katastralnej
mape nie je zakreslena rozostavana pristavba a nadstavba rodinného domu. Stav geodeticky evidovany na
katastri nehnutel'nosti nie je v stilade so skuto¢nym stavom, nezohl'adiiuje pristavbu a nadstavbu k rodinnému
domu, postavent na susednej parcele ¢. 1794/2 evidovanej na LV ¢. 1467 vo vlastnictve manzelov Koval¢ikovcov
( Peter Kovalcik a Ludmila Koval¢ikova / BSM). Aj napriek tejto skutoc¢nosti, v posudku hodnotim aj cast
pristavby a nadstavby, ked'Ze s p6vodnym rodinnym domom tvori jeden stavebno-technicky celok. V posudku
nehodnotim parcelu pod ¢ast'ou pristavby. Rodinny dom sup. ¢. 244 a pozemKky registra C-KN parc. ¢. 1795, 1796,
1797 st zakreslené na katastralnej mape. P6dorys p6vodného rodinného domu je v stilade s katastralnou mapou.

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

- Rodinny dom sup. €. 244 na parc. €. 1795 v k.. MniSek nad Hnilcom

Prislusenstvo rodinného domu:

Oplotenie na parc.c. 1796

- vonkajsie upravy na parc.c. 1795, 1796, 1797

Pozemky:

- parcela registra C-KN parc. ¢. 1795 zastavana plocha a nadvorie o vymere 106 m2

- parcela registra C-KN parc. €. 1796 zastavana plocha a nadvorie o vymere 204 m2

- parcela registra C-KN parc. €. 1797 zadhrada o vymere 967 m?

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

Stavby: - nie st
Pozemky: - cast parcely registra C-KN parc. ¢. 1794/2 evidovanej na LV ¢. 1467, ktora sa nachadza pod

pristavbou k rodinnému domu sup.¢. 244
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h)informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuZzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikdcia, kde je uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka).

Predmetné tizemie je zaradené medzi jestvujtce plochy byvania (rodinné domy). Uzemny plan obce MniSek nad

Hnilcom bol spracovany v roku 2010. PriebezZne je doplnani zmenami a doplnkami (posledna aktualizacia je z
jula 2020) (https://mnisek.sk/uzemny-plan/)

Ak’téé l
-

- Vd k R -:g -.

4 L1} L4 b4 L A F
ZAVAZNE FUNKCNE VYUZITIE UZEMIA:
STAV NAVRH VYHLAD
Plochy byvania (rodinné domy); pripustné vyuiitie - polyfunkéné (byvanie + ob&lanska vybavenost,
- [I]II]] byvanle + nezdvadna vyroba, byvanle + polnohospodarska vyroba v Intenclach stavebného zakona);
wyliend vyuZitie - zavadna vyroba, polnohospodarska velkovyroba

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.c¢. 244, k.u. MniSek nad Hnilcom

POPIS STAVBY
Rodinny dom sup.¢. 244 sa nachadza na parcele ¢. 1795, k.4. MniSek nad Hnilcom, v obci Mnisek nad Hnilcom,
okres Gelnica. LeZi v zastavanom Uzemi obce, v severovychodnej ¢asti v lokalite s malou hustotou zastavby
rodinnymi domami, v idoli HnileckomniSskeho potoka. Ohodnocovany rodinny dom je postaveny na mierne
svahovitom pozemku, s moZnost'ou napojenia na rozvody elektriny a plynovodu. Rok zaciatku uZivania bol
urceni na rok 1950, na zaklade dostupnych informicii.
Dispozic¢né riesenie:
Jedna sa o povodny rodinny dom z medzivojnového obdobia, ktory je jednopodlazny, ¢iasto¢ne podpivniceny, so
sedlovou strechou. K rodinnému domu bola okolo roku 2007 pristavana pristavba a nadstavba. Povodny krov
domu bol v celom pdédoryse pévodného domu nahradeny novym podkrovim ako aj nad ¢astou pristavby. Nova
strecha je sedlova s plechovou $kridl'ovou krytinou. Na 1.NP (prizemie) sa nachadza - vstupna veranda, chodba,
kuchytia, 2x
izba, kiipel'na a komora. V rozostavanej Casti pristavby sa nachadzaju 2 miestnosti, pristupné samostatnym
vstupom z exteriéru. Do pivnice v suteréne sa vstupuje schodiskom z dvorovej ¢asti, pod verandou. Vnitorné
prepojenie prizemia a podkrovia nebolo v ¢ase obhliadky zrealizované, podkrovie tak nebolo spristupnené a
vnutornd dispozicia je len odhadovana z exteriéru.
Technické rieSenie:

Pévodny rodinny dom: Zakladové konstrukcie rodinného domu st zdkladové beténové pasy v kombinacii
s kameiiom s vodorovnou izolaciou, s murovanou podmurovkou do 1m. Nosné murivo 1.NP je murované z plnej
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tehly. Steny su s hribkou muriva nad 40 do 50 cm. Vnutorné nosné steny su hr. 300mm. Deliace konstrukcie st
zrealizované ako murované tehlové (prieckovky) hr. 10, 15cm. Stropy nad 1 .NP su zZelezobeténové s rovnym
podhl'adom. Vonkajsie upravy tvori hladka vapenno-cementova omietka, povodna. Objekt je nezatepleny. V
Casti podmurovky sa nachadza obklad z lomového kamena. Vnitorné omietky si hladké vapenno-cementové, v
Casti podmurovky sa nachadza brizolit. Vnttorné obklady st na 1.NP v miestnosti kiipelne do 1,3m. V kuchyni sa
nachadza obklad na linkou. Dvere st hladké plné na baze dreva, osadené v ocel'ovych zarubniach. Okna su dvojité
drevené s jednoduchym zasklenim a exteriérovymi plastovymi zaliziami. Podlahy v obytnych miestnostiach su
realizované z PVC podlahoviny, v kuchyni, verande a na chodbe je PVC a koberce. V zadnej izbe podlaha z dosak
s kobercom. V ostatnych miestnostiach cementovy poter. V pivnici v suteréne je hruba beténova podlaha.
Elektroinstalacia je svetelna s poistkami, dom nema bleskozvod. Elektricky rozvadzac je s poistkami, osadeni na
zapadnej fasade. Rozvod studenej a teplej vody je vedeny od zdroja teplej vody zasobnika v kiipel'ni na 1.NP v
pozinkovanych potrubiach. Vybavenie kiipel'ne (1.NP) - 1x umyvadlo, keramicky obklad stien, smaltovana vana s
nerezovou vaiiovou batériou. Vybavenie kuchyne - kuchynska linka na baze dreva, celkovej rozvinutej dizky 1,2
m, vybavena plynovym sporakom s rirou na pecenie bez digestora, nerezovy drez s pakovou vodovodnou
batériou. V miestnosti je realizovana pec na drevo. Za linkou je realizovany keramicky obklad. Vnutorné rozvody
vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja; zdroj teplej vody - zasobnikovy
ohrievac na tuhé palivo. Vykurovanie je lokalne kachlami v 2 izbach a cez plynové gamatky pod oknami v
obytnych izbach a v kuchyni. V rodinnom dome sa nenachadza WC. Podl'a vyjadrenia p. Koval¢ika pri obhliadke,
na pozemku nebola realizovana Zumpa abol vyuZivany len suchy zachod. Domové splasky boli vypustané do
miestneho potoka.

Pristavba a nadstavba (rozostavand): Pristavba k rodinnému domu pozostava len z hrubej stavby, kde
boli realizované len zaklady, nosné obvodové a vnitorné murivo, strop, hruba podlaha, a ¢ast podkrovia s
novym Krovom a zastreSenim. Zakladové konstrukcie st betdnové pasy s vodorovnou izolaciou, s beténovou
podmurovkou do 0,5m. Nosné murivo 1.NP je murované z kvadrov. Steny su s hribkou muriva do 40 cm.
Vnutorné nosné steny su hr. 300mm (kvadre). Stropy nad 1 .NP st Zelezobet6nové s rovnym podhl'adom.
VonkajSie tipravy nie su zrealizované. V ¢asti podkrovia st nosné obvodové a vnuitorné steny realizované s
kvadrov v kombinAcii so stuzujicim Zb vencom, do ktorého si kotvené pomurnice drevenej sistavy krovu.
Murivo je bez finalnych uprav. Konstrukcia krovu je
drevena sustava (sedlova strecha), krytina - plechova imitacia Skridle. Klampiarske konstrukcie z pozinkovaného
plechu, Zl'aby a zvody.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
Ks: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie lZl;f\iIz::)il; Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1. PP 1950 1,2%(5,51*2,87+1,5*0,9) 20,6 120/20,6=5,825
1.NP 1950 5,91*%16,84+3,55%1,92 106,34
1.NP 2007 4,8*16,84 80,83
Spolu 1. NP 187,17 120/187,17=0,641
1. Podkrovie 1950 1,2*() 0
1. Podkrovie 2007 1,2%(3,91*4,08+8,71*12,41) 148,85
Spolu 1. Podkrovie 148,85 120/148,85=0,806
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu. ) 5
1. PODZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota DO[I(;:]“ & Vysled.

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 100 560,0
4 Murivo

;1}3;1 I;ql;lr:":jvﬁ:len z (';eilgld(;)lsnoaglnetrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 100 1290,0
6 Vnutorné omietky
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6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy
7.1as rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0
keramické
17 Dvere
17.4 ramové s vypliiou 515 100 515,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 100 50,0
30 Rozvod vody
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30 100 30,0
|spolu | 3885 | | 3885,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0 | | o0 |
1. NADZEMNE PODLAZIE
v Dokonc. .
Bod Polozka Hodnota [%] Vysled.
2 Zaklady
2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
3 Podmurovka
3.2b nfepodplvmcene - priem. vyska 50-100 cm - omietand, Skarované 720 100 720,0
tehlové murivo
4 Murivo
4.1.c murované z tehdl (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290 100 12900
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 60 96,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 60 240,0
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a 1040 100 1040,0

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20 70 14,0
14 Fasadne omietky

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180 60 108
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135 70 94,5
18 Okna

;fs.ilcel\;?iilté alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. 250 70 175,0
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.2 plastové 105 70 73,5
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 70 84,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 70 35,0

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 70 108,5
30 Rozvod vody

10
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;%C(i)i.j;;z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 70 385
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 70 24,5
Spolu 5675 5101,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 70 35,0
34 Zdroj teplej vody
34.4 kupeltiové kachle na uhlie (1 ks) 15 70 10,5
34.5 malé plynové alebo elektrické ohrievace (1 ks) 25 70 17,5
35 Zdroj vykurovania
35.2.c lokalne - plynové kachle (3 ks) 180 70 126,0
35.2.e lokdalne - na tuhé paliva obycajné (2 ks) 40 70 28,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butén (1 ks) 50 70 35,0
36.4 sporak na tuhé palivo (1 ks) 20 70 14,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 70 21,0
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej
Sirky) (1 bm) 55 70 38,5
37 Vniitorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovana (1 ks) 30 70 21,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 70 7,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 70 24,5
38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 70 14,0
38.4 ostatné (1 ks) 15 70 10,5
40 Vnitorné obklady
40.1 prevaznej casti kipel'ne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 55 70 38,5
40.4 vane (1 ks) 15 70 10,5
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 70 10,5
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145 70 101,5
Spolu 805 | | 5635
1. PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota DO[I(;?]H = Vysled.
4 Murivo
ﬁrZuS kr‘rsurllraodvgr(;edi 121(})/§r};1materlalov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 735 100 735,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
8 Krovy
8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove
10.1.c plechové pozinkované 570 100 570,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zl'aby, zvody, kominy,
prieniky, snehové zachytavace) 65 100 65,0

11



Znalec: Ing.arch. Lubo$ Gallo

Cislo posudku: 35/2024

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

13.2 z pozinkovaného plechu 20 100 20,0

|spolu | 2125 | | 21250
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | 0 | | 00 |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

s s Hodnota RU Hodnota RU
2 2
el d‘(/)}l,(l())(:lcéztn%gél a(:I(;laZili)a ne‘(/i}(’)ll)((())ileétell{lghrz)a n(;dlzapiia pentenehy B acen Y
P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
1.PP (3885 + 0 *5,825)/30,1260 (3885 + 0 *5,825)/30,1260 128,96 128,96
(5675 + 805 * (5101,5 + 563,5 *

L.NP 0,641)/30,1260 0,641)/30,1260 205,50 181,33
1. Podkrovie (2125+0*0,806)/30,1260 (2125 +0*0,806)/30,1260 70,54 70,54

TECHNICKY STAV

Jedna sa o povodny vidiecky dom z medzivojnového obdobia. Rok zaciatku je uréeni na rok 1950, vzhlI'adom Ze sa
nezachovali presnejsie doklady o veku domu. Stavebno-technicka a materialova charakteristika zodpoveda veku
vystavby. V roku 2007 bola realizovana pristavba a nadstavba k rodinnému domu, ktora bola v ¢ase obhliadky v
stave rozostavanosti. Objekt rodinného domu je uz dlh$iu dobu neobyvany a bez priebeznej udrzby, o je
zohl'adnené aj v stupni poSkodenosti niektorych stavebnych kons$trukcii ( na juZnej fasdde odpadnuta cast
omietky, lokalne trhliny na fasadde, nevyspravené prierazy).

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1.PP 1950 74 26 100 74,00 26,00
1.NP 1950 74 26 100 74,00 26,00
1. NP - pristavba 2007 17 26 43 39,53 60,47
1. Podkrovie 1950 74 26 100 74,00 26,00
1. Podkrovie - pristavba 2007 17 26 43 39,53 60,47
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. PP zroku 1950

Technicka hodnota

1. NP z roku 1950

Technicka hodnota

2007

Technicka hodnota

Technicka hodnota

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
nedokonceného podlazia

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
nedokonceného podlazia

Vychodiskova hodnota

128,96 €/m?2*20,60 m2*3,780*0,95
26,00%z 9 539,76

205,50 €/m?*106,34 m2*3,780*0,95

181,33 €/m?*106,34 m2*3,780*0,95

26,00% z 69 243,93

1. NP - pristavba z roku

205,50 €/m2*80,83 m2*3,780*0,95

181,33 €/m?*80,83 m2*3,780*0,95

60,47% z 52 632,94

1. PodKkrovie z roku 1950

26,00% z 0,00

70,54 €/m2*0,00 m?*3,780*0,95

12

9 539,76
2 480,34

78 473,66
69 243,93

18003,42

59 648,54
52 632,94

31827,14

0,00
0,00
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1. Podkrovie - pristavba z

roku 2007
Vychodiskova hodnota 70,54 €/m?2*148,85 m2*3,780*0,95 37 705,07
Technicki hodnota 60,47% z 37 705,07 22 800,26

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie VyChogiﬁol:’iﬁ??éma po n‘?;fﬂz)(:lig:&;é:::g;;;] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 9 539,76 9 539,76 2 480,34
1. nadzemné podlaZzie 138122,20 121876,87 49 830,56
1. podkrovné podlazie 37 705,07 37 705,07 22 800,26
Spolu | 185 367,03 169 121,70 75 111,16

Dokoncenost stavby: (169 121,70€ / 185 367,03€) * 100 % = 91,24%
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot predny na parc.¢.1796

Plot uli¢ny pred RD, pri zapadnej a juZnej fasady. Oplotenie bolo zhotoveny odhadom okolo roku 1950 na parc.c.
1796. Vypli tvori ramové pletivo medzi stipikmi. Zaklady st beténové s beténovou podmurovkou. V plote sa
nachadzaju ocel'ové plotové vratka s vypliou z pletiva a tycoviny, vyska vyplne je 1,0m.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 21,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 21,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej ty¢oviny v rdme 21,00m? 435 14,44 €/m

5. Plotové vratka:

b) kovové s drotenou vypliou alebo z kovovych

. 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov

DiZka plotu: 21m

Pohl'adova plocha vyplne: 21*1,0 = 21,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Plot predny na parc.c.1796 1950 74 6 80 92,50 7,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
(21,00m * 53,98 €/m + 21,00m? * 14,44 €/m2 + 1ks * 129,12
€/ks) * 3,780 * 0,95
Technicki hodnota 7,50% z 5 623,29 € 421,75

Vychodiskova hodnota 5623,29
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2.2.2 Studna na parc.¢. 1797

Studia je pravdepodobne narazand, cca 8m priemeru do 100mm, zaciatok uzivania stanovujem s domom na rok
1950. Predpokladana Zivotnost 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: narazana
Hibka: 8m
Priemer: 100 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
Rozpoctovy ukazovatel: 59,58 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Studila na parc.¢. 1797 1950 74 16 90 82,22 17,78

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (59,58 €/m * 8m + 320,65 €/ks * 1ks) * 3,780 * 0,95 2 863,07
Technicka hodnota 17,78 %z 2 863,07 € 509,05

2.2.3 Vodovodna pripojka

Napojenie rodinného domu na vlastnu studiiu cez domacu vodaren, pripojka je vyhotovena z ocel'ového
pozinkovaného potrubia DN 25 mm. DiZka pripojky s podzemnym rozvodom po parcele ¢.: C KN 1796 a 1797 je
17,00 bm. Znaleckym odhadom - vodovodna pripojka bola vybudovand v roku 1970. Celkova predpokladana
zakladna Zivotnost je odhadovana na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 17 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu = 3,780
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 [%]
Vodovodna pripojka 1970 54 26 80 67,50 32,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17 bm * 41,49 €/bm * 3,780 * 0,95 2 532,84
Technicka hodnota 32,50%z2532,84€ 823,17

2.2.4 Kanalizacna pripojka na parc.¢. 1796 a 1797

Napojenie socidlno-hygienickych zariadeni vane, umyvadla a kuchynského drezu z objektu RD. Podl'a informacii
od p. Kovalcika, splaskové vody z RD boli vypustané vol'ne do miestneho potoka, bez zaustenia do domove;j
Zumpy. Pravdepodobne kameninové potrubie DN 150 mm o celkovej dlZzke 12,50 bm osadené pod droveii
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terénu. Pripojka bola vybudovana cca v roku 1970. Celkova predpokladana zakladna Zivotnost je odhadovana na
80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové

Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 12,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,780

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 [%]

Kanaliza¢n4 pripojka na

parc.é. 1796 a 1797 1970 54 26 80 67,50 32,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,5bm * 30,54 €/bm * 3,780 * 0,95 1 370,86
Technickd hodnota 32,50%z1370,86 € 445,53

2.2.5 Plynova pripojka

Napojenie rodinného domu na miestnu rozvodnu siet, ocel'ové potrubie DN 25 mm. Plynova pripojka
zabezpecuje zasobovanie rodinného domu plynom (kuchynsky Sporak a lokalne plynové gamatky na ohrev
interiéru rodinného domu). Dizka pripojky od hranice pozemku je 10,00 bm. Podl'a informécie ziskanej od
susednych vlastnikov vyplyva, Ze plynova pripojka bola vybudovana v roku 2000. Celkova predpokladana
zakladna Zivotnost je odhadovana na 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kod KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,780
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 [%]
Plynova pripojka 2000 24 16 40 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 14,11 €/bm * 3,780 * 0,95 506,69
Technicka hodnota 40,00 % z 506,69 € 202,68

2.2.6 Elektricka pripojka
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Elektricka pripojka zrealizovana z medi ako vzdu$na, vedena od uli¢ného stipa k RD, realizovana okolo roku
1955.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 35 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | 0O[%] | TS[%]
Elektricka pripojka 1955 69 11 80 86,25 13,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 35bm* (9,63 €/bm + 0 *5,78 €/bm) * 3,780 * 0,95 1210,35
Technicki hodnota 13,75%z1210,35€ 166,42

2.2.7 VonkajSie a predloZené schody

Predsadené schody zabezpecuju vstup do domu, realizované na terén s povrchom z cementového poteru, v roku 1950.
Osadené je ocel'ové zabradlie.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kaéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody
Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 5%0,9 = 4,5 bm stupna
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Vonkajsie a predlozené 1950 74 16 90 82,22 17,78
schody

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,5 bm stupnia * 7,14 €/bm stupnia * 3,780 * 0,95 115,38
Technicki hodnota 17,78 % z 115,38 € 20,51

2.2.8 Domaca vodaren

Domaéca vodareii so zasobnou tlakovou nadrzou nainstalovana v I. nadzemnom podlaZi rodinného domu v
komore. Zabezpecuje dodavku vody z vlastnej studne. Znaleckym odhadom - domaca vodaren bola osadena v
roku 1970. Celkova predpokladana zakladna Zivotnost je odhadovana na 60 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.7. Doméace vodarne (JKSO 814 2)
Polozka: 1.7.a) Darling - podl'a vykonu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 6650/30,1260 = 220,74 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
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 [%]
Domaca vodaren 1970 54 6 60 90,00 10,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks *220,74 €/Ks * 3,780 * 0,95 792,68
Technicka hodnota 10,00 %z 792,68 € 79,27

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'Ichodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom stp.¢. 244, k.u. MniSek nad Hnilcom 169 121,70 75111,16
Plot predny na parc.¢.1796 5623,29 421,75
Studna na parc.¢. 1797 2 863,07 509,05
Vodovodna pripojka 2 532,84 823,17
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 1796 a 1797 1370,86 445,53
Plynova pripojka 506,69 202,68
Elektricka pripojka 1210,35 166,42
VonkajSie a predloZené schody 115,38 20,51
Domaca vodaren 792,68 79,27
Celkom: ‘ 184 136,86 77 779,54

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachadza v k.a. MniSek nad Hnilcom, v obci MniSek nad Hnilcom ( 419 m n. m. -
stred

obce). Mnisek nad Hnilcom sa nachadza vo vychodnej Casti Slovenského rudohoria (Volovské vrchy), v iidoli
rieky Hnilec a potoka Smolnik( regionalne biokoridory ). Je vzdialena cca 15,5 km juhozdpadne od okresného
mesta Gelnica. Obec ma 1830 obyvatel'ov ( idaj z 06.2024). V obci sa nachddza obecny drad, materska a zadkladna
Skola, predajne potravin, kultirny dom, evanjelicky a rimskokatolicky kostol, poSta, zdravotné stredisko,
hasic¢sky zbor, futbalové ihrisko, knizZnica, policajna stanica. Obec ma vlastny cintorin. Predmetna nehnutel'nost
je situovana v severovychodnej okrajovej ¢asti obce, na mierne svahovitom pozemku s pristupom po spevnenej
obecnej komunikacii. Jedna sa o samostatne stojaci rodinny dom s prisluSenstvom. Poloha je zastavana
rodinnymi domami malej hustoty v idolf HnileckomniSskeho potoka. Obec je vybavena verejnym vodovodom,
plynovodom a je elektrifikovana. V sticasnej dobe nema obec MniSek nad Hnilcom vybudovanu kanalizaciu ani
COV. Rodinny dom je napojeny na vzdusnu elektro pripojku a verejny plynovod. Zasobovanie pitnou vodou je zo
studne a kanalizacia je zvedena zo domovej Zumpy. Orientacia obytnych miestnosti je na JZ-J-JV. Miera
evidovanej nezamestnanosti v okrese Gelnica je do 10 % (tidaj UPSVAR za jul 2024), Trh s nehnutelnostami v
danej lokalite -dopyt je voci ponuke nizsi. Doprava je mozna autobusom a vlakom.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost je starsi rodinny dom vidieckeho typu, postaveny pred rokom 1950, ku ktorému
bola cca v roku 2007 realizovana pristavba a nadstavba ( v si¢asnosti v stupni rozostavanosti ). Svojim
dispozi¢nym rieSenim je urceny na byvanie. Svojmu tcelu sluZzil neustale. Alternativne vyuZitie priestorov je
malo pravdepodobné. Zmena tcelu vyuZitia bytovej Casti, resp. spolo¢nych Casti a zariadeni domu je mozna len v
sulade s prislusnymi ustanoveniami stavebného zakona. Rodinny dom je v sticasnosti uz dlhsie obdobie
neobyvany..

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Nehnutel'nosti sa nachddzaju v katastralnom izemi MniSek nad Hnilcom, obce MniSek nad Hnilcom, v okrese
Gelnica.

Na LV €. 269 je zapisana tarcha zaloZného a exeku¢ného zalozného prava a poznamka o zacati vykonu zalozného
prava predajom na dobrovol'nej drazbe. Stav geodeticky evidovany na katastri nehnutel'nosti nie je v stilade so
skuto¢nym stavom, nezohl'adnuje pristavbu a nadstavbu k rodinnému domu, postavenu na susednej parcele .
1794 /2 evidovanej na LV €. 1467 vo vlastnictve manZelov Kovaléikovcov ( Peter Kovaléik a Ludmila Kovaléikova
/ BSM). Parc.C. 1794 /2 nie je predmetom hodnotenia v tomto znaleckom posudku. V okoli nie st ruSivo
poOsobiace objekty, ani priemyselné zariadenia.V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na
vyuzivanie nehnutel'nosti na urc¢ené ucely, pripadne prendjom.

Pripadne rizika a tarchy st uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 269 a st uvedené v ¢asti B ako
poznamka a v Casti C- tarchy: Pozri prilohy znaleckého posudku LV ¢. 269!

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom s hodnotami vah
totoZnymi v publikacii Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2003, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny tak, aby
koreSpondoval s redlnym stavom na aktudlnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutelnosti. Pre ostatné obce, podl'a orientacnych priemernych koeficientov predajnosti vzhl'adom na vel’kost
sidelného atvaru, polohu, vek a typ nehnutelnosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, kvalitu pouzitych
materialov urcujem koeficient predajnosti 0,3 pre bytové budovy. Takto stanovena hodnota je objektivnou
hodnotou, ktoru by bolo mozné ziskat jej predajom v danom mieste a v danom case. Podl'a tabul'ky ¢.7 Metodiky
USI ZU v Ziline je priemerné rozpitie pre ostatné obce od 0,2-0,3.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,165
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi b VYSIESOk
Vi Kkepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
V. 0,165 13 2,15

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1L 0,300 8 2,40
nehnutel'nost vyZaduje opravu

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

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

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s 1L 0300 10 300
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.
Pracovné moznosti 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. 0,900 6 5,40
malé hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L. 0,900 5 4,50
orientdcia hlavnych miestnostik JJZ - ] - JJV

Konfiguracia terénu
10 1I. 0,600 6 3,60
juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 IV. 0,165 7 1,16
elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zzumpy

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 II1. 0,300 7 2,10
Zeleznica a autobus

Ob¢éianska vybavenost' (iirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
obecny urad, posta, zdkladna Skola I. stupen, lekar, zubar,
reStauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom

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

13 IV. 0,165 10 1,65

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

15 bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 0,900 K 8,10
nadmernej hlu¢nosti
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. I11. 0,300 8 2,40
bez zmeny
17 Moznosti d'alsieho rozsirenia IV. 0,165 7 1,16
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rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu az trojnadsobok stucasnej
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
V. 0,030 4 0,12
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 IV. 0,165 20 3,30
problematickd nehnutel'nost
Spolu | 180 65,93
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 65,93/ 180 0,366
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 77 779,54 € * 0,366 28467,31 €
3.2 POZEMKY
e % uly N
\\ \\ 2 \
\ o N :
Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M. VSHM] [eur],
kde:
M - vymera pozemku v m?,
VSHu; - jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku v eur/m?.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VgHM] = VHM] . ka [eur/mz],
kde:
VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky:
Klasifikacia obce - nazov alebo uidaj podl'a po¢tu obyvatel'ov VHM] eur/m?2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenc¢in, Trnava, Zilina, KoSice,
Banska Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32
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Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva
mozu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o
kipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu:

kep =ks. kyv.kp.kr. ki. kz. ke [-],

kde:

ks - koeficient vSeobecnej situacie ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku
kv - koeficient intenzity vyuzitia kz - koeficient povysujtcich faktorov

kp - koeficient dopravnych vztahov kr - koeficient redukujucich faktorov

kr - koeficient funkéného vyuZitia izemia

Predmetom ohodnotenia st pozemKy registra C-KN parc. ¢. 1795, 1796, 1797 leziace v katastralnom uzemi
Mnisek nad Hnilcom, obce: MniSek nad Hnilcom, okres: Gelnica, polohou nachadzajice v zastavanom tizemi obce,
v severovychodnej Casti, v lokalite pri HnileckomniSskom potoku. V mieste je moznost napojenia na rozvody
vodovodu a elektriny a plynu. Kanalizacia absentuje, vyuZivané st domové Zumpy. Vstup k pozemkom je z
obecnej komunikacie s napojenim na cesty okolia. Ohodnocované pozemky st svahovity so spAdom na
juhozapad, zastavané rodinnym domom a prisluSenstvom. Negativne ti¢inky okolia na pozemky neboli zistené.
Pozemky sd nezatienené a neohrozené chemickymi vyparmi. Vyhovujica dostupnost do centra obce, k
obcianskej vybavenosti i k zastavke autobusu je cca 5min. Povysujice faktory uvazujem tvar, vymeru pozemku a
sadové upravy. Redukujuce faktory neuvazujem.

Ohodnotenie pozemkov vykonané v zmysle vyhlasky ¢. 213/2017 Z.z.:

Metdda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného izemia
obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci uréené na stavbu,
pozemKy v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia podl'a LV. 269

Parcela Druh pozemku z SOl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
1795 zastavana plocha a nadvorie 106,00 1/1 106,00
1796 zastavana plocha a nadvorie 204,00 1/1 204,00
1797 zahrada 967,00 1/1 967,00
S[,)olu 1277,00
vymera
Obec: Mnisek nad Hnilcom
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . . ) . . , .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne’ lzemie obcido 5000 obyvalltelov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz$im
kv . .
koeficient intenzity vyuzitia standardom vybavenia, 0,95
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
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nizs$im standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : Ly . . M . ers 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . , . , . . . o -
foetcintchnic) o bevenost (neinostnapleia n p by verenieh e
infrastruktiry pozemku P y Y Y Py
kz o p ) , —
koeficient povySujéicich ;}é;rtl:vfgktg;}df (E‘rllzpl)irll;;a‘lld. tg;z rrr)l(l){zue?kg(,ixgymera pozemku, druh moZnej 2,00
faktorov Y pravyp poc.
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 0,95 * 0,90 * 1,30 * 1,20 * 2,00 * 1,00 2,4008
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHu * kpp = 3,32 €/m2 * 2,4008 7,97 €/mz2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1795 106,00 m2*7,97 €/m2*1/1 844,82
parcela ¢. 1796 204,00 m2*7,97 €/m2*1/1 1625,88
parcela ¢. 1797 967,00 m2*7,97 €/m2*1/1 7 706,99
Spolu 10177,69

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1/VSEOBECNA HODNOTA.

Otazky:

Znalcovi sa uklada:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢. 269 vedenom Okresnym turadom Gelnica -
Katastralny odbor, Okres: Gelnica, Obec: MniSek nad Hnilcom, Katastralne tizemie: Mnisek nad Hnilcom, a to:

- Rodinny dom stp. €. 244 postaveny na parcele reg. C-KN ¢. 1795

- parcela registra C-KN parc. ¢. 1795 zastavana plocha a nadvorie o vymere 106 m2

- parcela registra C-KN parc. €. 1796 zastavana plocha a nadvorie o vymere 204 m?

- parcela registra C-KN parc. ¢. 1797 zadhrada o vymere 967 m?

- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podla zak. ¢. 527/2002 Z.z, o

dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

Odpoved:

1)VSeobecna hodnota bola stanovena vypoctom metdédou polohovej diferenciacie v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢.492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni jej noviel s prihliadnutim na
trhové ceny rodinnych domov v danom ¢asovom obdobf{ v danej lokalite. VzhI'adom na polohu a umiestnenie
nehnutelnosti, pristupnost, vyuzitie a technicky stav, dopyt po nehnutel'nostiach takéhoto charakteru na trhu,
vSeobecna hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje vSeobecnt hodnotu predmetného bytu ako celku v
danom mieste a ¢ase prijeho poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

Vseobecna hodnota rodinného domu stip. ¢. 244, na parc.¢. 1795, nachadzajiceho sa v obci: Mnisek nad
Hnilcom, Okres: Gelnica, k.i.: MniSek nad Hnilcom, podl'a LV ¢. 269, stanovena metédou polohovej
diferenciacie je 38 600 EUR ku diiu ohodnotenia. Slovom: Tridsatosemtisic$est'sto EUR.
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REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom stp.¢. 244, k.u. MniSek nad Hnilcom 27 490,68
Plot predny na parc.¢.1796 154,36
Studna na parc.¢. 1797 186,31
Vodovodna pripojka 301,28
Kanaliza¢na pripojka na parc.¢. 1796 a 1797 163,06
Plynova pripojka 74,18
Elektricka pripojka 60,91
VonkajSie a predloZené schody 7,51
Domaca vodaren 29,01
Spolu stavby 28467,31
Pozemky
Identifikicia podl'a LV. 269 - parc. ¢. 1795 (106 m?) 844,82
Identifikacia podl'a LV. 269 - parc. ¢. 1796 (204 m?) 1 625,88
Identifikicia podl'a LV. 269 - parc. ¢. 1797 (967 m?2) 7 706,99
Spolu pozemky (1 277,00 m2) 10177,69
Vseobecna hodnota celkom 38 645,00
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 38 600,00
VSeobecna hodnota slovom: TridsatosemtisicSest'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

V suvislosti s vyuZivanim ohodnocovanej nehnutel'nosti nie st zndme Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na
vyuzivanie nehnutel'nosti pre Gicely byvania. Znalcovi neboli predloZené v ¢ase ohodnotenia Ziadne ndjomné
zmluvy.

Mozné rizika:

1/ Potrebné preverit pripadne nedoplatky vzniknuté neuhradzanim poplatkov za energie.

2/ Pripadne rizika a tarchy si uvedené na vypise z listu vlastnictva ¢. 269- Ciasto¢ny zo diia 14.09.2024, a
st uvedené v casti B ako poznamka a v Casti C- tarchy:

Pozri LV ¢. 269 v prilohach znaleckého posudku!

3/ Cast pristavby a nadstavby k rodinnému domu je realizovana na susednej parcele, ktora nie je evidovana na
LV ¢. 269!

Ohodnotenie je vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.. Znalec nenesie zodpovednost za pripadné,
d’alSie zaml¢ané rizika. DalSie rizika neboli zistené. V budicnosti sa nepredpokladaji mimoriadne rizika spojené
s uzfvanim tejto nehnutelnosti.

V Kosiciach, dna 19.09.2024 Ing.arch. Lubos Gallo

23



Znalec: Ing.arch. Lubo$ Gallo Cislo posudku: 35/2024

[V. PRILOHY

¢. | Nazov Format Pocet
stran

1. | Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 269 k.4. Mnisek nad Hnilcom zo A4 2
dna 13.09.2024, vytvoreny cez katastralny portal

2. | Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN ¢. 1795 k.a. MniSek A4 1
nad Hnilcom zo dita 13.09.2024, vytvorena cez katastralny portal

3. | Objednavka Sp. zn.: PDS-025/03-2024 zo dna 20.08.2024 A4 1

4. | Potvrdenie o veku stavby, vydala obec MniSek nad Hnilcom diia 17.09.2024 A4 1

5. | Situacny vykres A4 1

6. | Zameranie a nikres rodinného domu A4 1

7. Fotodokumentacia A4 3
Spolu 10

24




Znalec: Ing.arch. Lubo$ Gallo Cislo posudku: 35/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi/odvetvie 37 10
02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidentnym ¢islom 915745. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod
Cislom 35/2024. Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého tikonu.

Ing.arch. Lubos GALLO



