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Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s.r.o., Ndrodna trieda 10, 040 01 Kosice

Cislo spisu (objednavky): 064/2024 zo dfia 20.11.2024

ZNALECKY POSUDOK
¢.154/2024

Vo veci

- stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v katastralnom lzemi Helcmanovce, obec
Helcmanovce, okres Gelnica, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢.595:

- rodinny dom suip.€.326 na parc.€.552/1

- bez stip.€. hospodarska budova s letnou kuchyfiou na parc.¢.692/2, 693/3
s prisluSenstvom a pozemkom

- parc.£€.552/1 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 103m?

- parc.€.552/2 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 58m?

- parc.€.692/2 - zastavana plocha a nadvorie s vymerou 19m?

- parc.€.693/1 - orna pdda s vymerou 100m?

- parc.€.693/3 ~ zastavana plocha a nadvorie s vymerou 50m?

- parc.€.695/2 — orna pdda s vymerou 818m?

Ohodnotenie sa vykondava s cielom vykonania drazby

Pocet stran (z toho priloh): 29 (9)

Pocet vyhotoveni: 5



1. UVOD

1. Uloha znalca (podfa uznesenia organu verejnej moci alebo objedndvky, &islo uznesenia) a predmet skimania:
Stanovit véeobecnt hodnotu nehnutelnosti v katastralnom Gzemi Helcmanovce, obec Helcmanovce, okres Gelnica, a to:
Nehnutefnosti evidované na LV ¢.595:

- rodinny dom sup.€.326 na parc.¢.552/1

- hospodarska budova s letnou kuchyiiou na parc.€.692/2, 693/3

s prisludenstvom a pozemkom parc.¢.552/1 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 103m?, parc.£.552/2 - zastavana
plocha a nadvorie s vymerou 58m?, parc.€.692/2 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 19m?, parc.¢.693/1 — ornd
pdda s vymerou 100m?, parc.€.693/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 50m?, parc.€.695/2 — orna péda s
vymerou 818m?.

2. Ucel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie dobrovolnej drazby
3. D4tum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhoduijici na zistenie stavebno-technického stavu): 16.12.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelfnost ohodnocuje (datum podania posudku): 17.12.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zaddvatelfom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zn.064/2024 zo dia 20.11.2024, zadal DRAZOBNIK, s.r.0., KoSice

- Potvrdenie obce Helcmanovce zo dfa 02.12.2024 o veku domu

b) podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z LV ¢.595, k.G. Helcmanovce vytvoreny 1SKN diia 20.11.2024

- Képia katastralnej mapy na ohodnocované nehnutefnosti v k.U. Helcmanovce vytvorend ISKN dfia 20.11.2024

- Obhliadka a zameranie nehnutelnosti diia 16.12.2024

- Fotodokumentdcia vyhotovena pri miestnom Setreni diia 16.12.2024

- Informacie o porovnatefnych ponukach v lokalite dostupné v Ease ohodnotenia na internetovych strankach s realitami

6.Pouzité pravne predpisy a literatura :

Vyhlagka MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007,
¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 664/2017 Z.z.

Zikon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

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

Zéakon €. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3ich predpisov

Vyhlaska €.532/2002 Z.z. Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o
vieobecnych technickych poZiadavkach na vystavbu a o vieobecnych technickych poziadavkach na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie v zneni nasl.

Zékon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelfnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich
predpisov

Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskor3ich predpisov

Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydéva Statistickd klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych préac a materidlov v stavebnictve vydané Statistickym tradom SR pre 3.Q.2024

Miroslav llavsky — Milan Nié& — Dusan Majduch: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Bratislava 2012

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 5231,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO

7. Definicie ddlezitych pojmov:
e Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou, alebo ktorej osadenie vyZaduje Gpravu podkladu.
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¢ Rodinny dom je budova uréena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie.

e Drobnymi stavbami su stavby, ktoré maju doplnkovt funkciu pre hlavnu stavbu (napr. pre stavbu na byvanie, pre
stavbu ob¢ianskeho vybavenia, pre stavbu na vyrobu a skladovanie, pre stavbu na individualnu rekreaciu) a ktoré
nemdZu podstatne ovplyvnit Zivotné prostredie (prizemné stavby, pokial ich zastavana plocha nepresahuje 25m?
a vyska 5,0m, napr. kéIne, pracovne, letné kuchyne, pristresky, zariadenia pre nddoby na odpadky, stavby na chov
drobného zvieratstva, sauny, uschovne bicyklov a detskych kocikov, éakarne a stavby Sportovych zariadeni).

e Zastavana plocha sa meria ako plocha pédorysného rezu vymedzena vonkajsim obvodom zvislych konstrukcif
uvazovaného celku (budovy, podlaZia alebo ich ¢asti); v 1.nadzemnom podlaZi sa meria nad podmurovkou, pricom
sa izolacné primurovky nezapocitavaju. U objektov nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha vymedzena
obalovymi ¢iarami vedenymi vonkaj$imi stranami zvislych konstrukcii v rovine upraveného terénu.

e Podlahova plocha. Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava celd plocha miestnosti okrem ploch, nad ktorymi
je svetla vyska mensia ako 1,3m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak st suéasne
najmenej 1,2m $iroké, 0,3m hlboké a 2,0m vysoké od podlahy. Dalej sa zapoéitava plocha zabratd vykurovacimi
telesami, inStalacnymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou.

¢ Obytna miestnost je miestnost s minimalnou vymerou 8m?, ma priame denné osvetlenie, priame ale dostatoéne
ucinné nepriame vetranie avykurovanie, dostatoénu tepelnd azvukovt izoldciu obklopujucich konstrukcii,
najmensia svetla vyska je 2,6m, v podkrovi 2,3m, v podkrovi najmenej nad polovicou plochy miestnosti

e Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moino hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase chodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technickad hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajlicu vyske
opotrebovania.

e V3eobecna hodnota (V3H) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu chodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Je na urovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zaddvatela: V pripade neumoZnenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
udajov v zmysle § 12 ods.3 zakona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouiitej metédy:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
v$eobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podia poslednych
zndmych $tatistickych ddajov vydanych SU SR platnych pre 3.Q.2024
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou / analytickou metddou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

¢ Metdda porovnavania. Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
nehnutefnosti. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu

e Kombinovana metéda. PouZiva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zalozeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatefnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich
odcerpatelnych zdrojov pocas asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom

¢ Metdda polohovej diferenciacie. Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technickd hodnotu

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:



e Metdda porovnavania. Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovndavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e Vynosova metdda. PouZiva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odéerpatelfnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou &.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007, ¢.605/2008, £.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
Pouitd je metéda polohovej diferencidcie, ktora vychadza zo zakladného vztahu:
VSHs = TH * ke [€]

kde: TH — technickd hodnota stavieb na trovni bez DPH,

keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vieobecnou hodnotou (na
urovni s DPH)

Na uréenie 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 urtia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativhe triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferenciacie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Informdcie zodpovedajice tomuto odhadu som ziskal preskiimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov.

V obci Helcmanovce boli v ponuke:

- stary kamenny 1i dom v pdvodnom stave s valbovou kridlovou strechou, ZP 62m? UP 43m? vhodny po rekonstrukcii
na chalupu, svahovity pozemok 112m? za 19 000 Eur — viac mesiacov v ponuke

- zariadeny dom z 30-tych rokov z kamenia a valkov s valbovou $kridlovou strechou, s kvadrovou pristavbou z 80-tych
rokov s plechovou strechou, upraveny na 4i, samostatna garaz vo dvore, pozemok 1003m? za 53 000 Eur — viac mesiacov
v ponuke

- chalupa UP 70m? s moZnostou zobytnenia podkrovia, zalata rekonstrukcia, studfa, umpa, elektrina s pozemkom
729m? za 58 000 Eur — viac mesiacov v ponuke

- oploteny rovinaty pozemok 648m?, irka 14m, priamo v obci na vystavbu RD za 29,31 Eur/m?

- oploteny rovinaty pozemok 768m?, $irka 8m, priamo v obci na vystavbu za 32,29 Eur/m?

V okolitych obciach v okrese Gelnica boli v ¢ase ohodnotenia ponukané starsie nehnutelnosti:

V Mnisku nad Hnilcom:

- stary vidiecky viacgenera¢ny rodinny dom Ciastocne podpivni¢eny, z kamefia, tehdal s valbovou Skridlovou strechou,
v pdvodnom stave, dva vstupy, siete odpojené, hospodérske budovy, pozemok 2170m?, za 25 000 Eur

- stary vidiecky rodinny dom &iastoéne podpivniceny, so zasklenym gankom, s nadstavbou poschodia v 70-tych rokov,
plechovou sedlovou strechou, dole 1i byt, hore 5i byt, v pdvodnom stave, studiia, plyn - gamatky, kanalizacia, vodovod
pred domom, pozemok 2216m?, za 30 000 Eur

Ponuka podobnych nehnutelnosti nie je dostatotna, niektoré nehnutelnosti st v ponuke dihsi ¢as, pricom nie st zname
realizované ceny uskutocnenych obchodov, ani technicky stav a vybavenie pontkanych nehnutefnosti, rovnako Specifika
lokality, kde sa nehnutefnosti nachadzaju. Vzhladom k uvedenému povazujem porovnavaciu metédu stanovenia
vieobecnej hodnoty za menej vhodnu z dévodu nedostatku podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.
Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoZe nehnutelnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

i\ly’pis z listu vlastnictva ¢.595 L vypis z katastra nehnutelnosti zo diia 20.11.2024
Okres : 801 Gelnica

Obec :526541 Helcmanovce

Kat.uz.: 816001 Helcmanovce

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnef mape

- parc.£.552/1 — zastavana plocha a nidvorie s vymerou 103m?
- parc.£&.552/2 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 58m?
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- parc.£.692/2 — zastavana plocha a nidvorie s vymerou 19m?
- parc.£.693/1 — orna pdda s vymerou 100m?
- parc.£.693/3 — zastavana plocha a nidvorie s vymerou 50m?
- parc.£.695/2 — orna pdda s vymerou 818m?

STAVBY
rodinny dom siip.€.326 na parc.€.552/1
hospodarska budova s letnou kuchyiiou bez sup.€. na parc.€.692/2, 693/3

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelfnosti:

vlastnik

1 Hanko Jozef r. Hanko a Lenka Hankov4 r. BaZov4, Havrania 105/14, Sokol, PSC 044 31, SR,

Déatum narodenia: 25.02.1985, Datum narodenia: 22.05.1994, BSM Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva, V-239/2018 z0 4.5.2018 - 79/18

Poznamky

Oznamenie Slovenskej sporitelfne, a.s. 0 zacati vykonu zaloZného prava z 02.10.2023 na nehnutelnosti: pozemky registra
C KN parcelné ¢islo 552/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 103 m2, pozemky registra C KN parcelné &islo 552/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 58 m2, pozemky registra C KN parcelné &islo 692/2, zastavana plocha a nadvorie
o vymere 19 m2, pozemky registra C KN parcelné Cislo 693/1, orna poda o vymere 100 m2, pozemky registra C KN
parcelné ¢islo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 50 m2, pozemky registra C KN parcelné Cislo 695/2, orna
poda o vymere 818 m2, stavba rodinny dom so stpisnym ¢islom 326 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom
552/1, stavba hospodarska budova s letnou kuchyriou bez stipisného Cisla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom
693/3 a na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 692/2, P 146/2023 185/23

C. Tarchy:

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo na zdklade zmluvy o zriadeni zaloZného prdva ( Uverova zmluva ¢.5140868656 ) k nehnutefnostiam:
pozemky registra C KN parcelné &islo 552/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 103 m2, parcelné ¢islo 552/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 58 m2, parcelné &islo 692/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 19 m2,
parcelné Cislo 693/1, orna p6éda o vymere 100 m2, parcelné ¢islo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 50 m2,
parcelné &islo 695/2, orna poda o vymere 818 m2, stavba so stpisnym Cislom 326 na pozemku registra C KN s parcelnym
¢islom 552/1, stavba hospodarska budova s letnou kuchyrou bez stpisného ¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym
&islom 693/3 a na pozemku registra C KN s parcelnym &islom 692/2 v prospech: Slovenska sporitelfia, a.s., IO 00151653,
Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, V-141/2018 z 26. 3. 2018 - 69/18

Exekucny prikaz 214EX 70/19-18 z 10.04.2019 na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zaloZného prava na
nehnutelnosti: pozemky registra C KN parcelné cislo 552/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 103 m2, parcelné
¢islo 552/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 58 m2, parcelné ¢islo 692/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere
19 m2, parcelné ¢islo 693/1, orna péda o vymere 100 m2, parcelné ¢islo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere
50 m2, parcelné ¢islo 695/2, orna péda o vymere 818 m2, stavba so stipisnym ¢islom 326 na pozemku registra C KN s
parcelnym &islom 552/1, stavba hospodarska budova s letnou kuchyfiou bez supisného &isla na pozemku registra C KN
s parcelnym cislom 693/3 a na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 692/2, sudny exekitor Mgr. Eduard Biro,
Nerudova 14, 040 01 Kosice, Z 376/2019 - 76/19

Exekuény prikaz 347EX 700/21 z 18.06.2024 na zriadenie exekuéného zalozného prava k nehnutefnostiam: pozemok
registra C KN parcelné ¢islo 552/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 103 m2, pozemok registra C KN parcelné &islo
552/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 58 m2, pozemok registra C KN parcelné ¢islo 692/2, zastavana plocha a
nadvorie o vymere 19 m2, pozemok registra C KN parcelné ¢islo 693/1, orna pdda o vymere 100 m2, pozemok registra
C KN parcelné ¢islo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 50 m2, pozemok registra C KN parcelné &islo 695/2,
orna p6da o vymere 818 m2, stavba so supisnym Cislom 326 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 552/1, stavba
hospodarska budova s letnou kuchyfiou bez supisného Cisla na pozemku registra C KN s parcelnym cislom 693/3 a na
pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 692/2, sudna exekdtorka JUDr. Lenka Borovskd, Kovaéska 32, 040 01 Kosice,
Z2640/2024 - 74/24

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :
Miestna obhliadka bola vykonana na zaklade vyzvy a objednavky dria 16.12.2024 za tasti pani Lenky Hankovej s rodinou

a znalca Ing. Martina Hromjaka. Nehnutelfnost bola spristupnend a zamerana, poZadované informacie k nej vdak neboli
poskytnuté.



d) Technickd dokumentdcia, najmé porovnanie siladu projektovej dokumenticie astavebnej dokumentdcie so
zistenym skutoénym stavom :

Pévodny projekt a doklady k povodnému domu neboli dostupné. K dispozicii bolo potvrdenie obce Helcmanovce k
pravdepodobnému veku nehnutefnosti, ktoré odhaduje zaciatok uzivania do roku 1920, pristavbu do r.1960. Vzhfadom
na nejasny vek nehnutefnosti bol preskimana aj historickd ortofotomapa predmetnej lokality vytvorena z leteckych
snimok realizovanych po 2.svetovej vojde do roku 1950, na ktorej je uZ predmetna nehnutefnost viditefnda, vratane
hospodarskej stavby orientovanej V/Z. Je zrejmé, Ze celd nehnutelnost bola postavena pred rokom 1950.

— 3 P, - | - b

S
&

W (o) GEODIS SLOVARTA -8
s B(c) Tomggﬁcﬁ.'ﬁ 3
() TU ivo!

>

Historicka ortofotomapa © GEODIS SLOVAKIA, s.r.o., Bbhskd Bystrica

Nehnutefnost stcasny vlastnik nadobudol kipou vroku 2018, zmluva nedoloiena. Bezpodielovd spoluvlastnicka
uviedla, Ze studnia je v hospoddarskej budove, nema vSak dostato¢ni vydatnost na funkéné zasobenie domu. Podla nej
sa preto zasobnikovy ohrievac vody ani rozvody neuzivaju, uZivaju iba na vedrami donesent vodu z nezisteného miesta.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najm3 porovnanie stladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra so zistenym
skutoénym stavom:

Stav pri obhliadke bol porovnany zo stavom podfa KN. Parc.€.693/1 a 695/2 je evidovana ako orna pdda v intravilane,
vyuzitie ako zdhrada pri rodinnom dome. Iné rozdiely nezistené.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do
KN sa identifikuju parcelnym Cislom pozemku, na ktorom st postavené:

Stavby a prisluSenstvo:

- rodinny dom s(ip.¢.326 na parc.€.552/1 z roku 1920 s pristavbou z roku 1960

- hospodarska budova s letnou kuchyfiou bez stp.¢. na parc.€.692/2, 693/3 z roku 1920
- uli¢na brana z roku 1960

Pozemky:

- parc.£.552/1 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 103m?

- parc.&.552/2 — zastavand plocha a nadvorie s vymerou 58m?

- parc.£.692/2 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 19m?

- parc.£.693/1 - ornd pdda s vymerou 100m?
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- parc.€.693/3 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 50m?
- parc.€.695/2 — ornd péda s vymerou 818m?

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

h) Informacie z tizemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, nazov tizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Gizemny pldn verejne pristupny:
Obec nema spracovany Uzemny plan dostupny na webe. Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom Gzemni obce so
star$imi domami, postavena pravdepodobne v medzivojnovom obdobi.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.¢.326 na parc.€.552/1, Helcmanovce, okres Gelnica

Ohodnoteny je star3i vidiecky murovany rodinny dom stip.¢.326 situovany severne od centra obce Helcmanovce. Pristup
po Strkom spevnenej komunikacii, odbocka z hlavného tahu obcou pri $kole. Dom je L pddorysu, osadeny do svahovitého
terénu so spadom k ulici. Je murovany prevaine z kamefia a tehal, nepodpivnieny, zastreSeny valbovou strechou so
skridlovou krytinou.

Dom sa zacal uzivat podla dostupnych informdcii okolo roku 1920. Vstup je na boénom zapadnom prieéeli cez malu
pristavbu vstupu do predsiene, rok pristavby uvazujem 1960. Do ulice st orientované dve izby vykurované lokalne
kachfovymi pecami, dalej je tu komora a smerom do zdhrady dve priechodné miestnosti, pdvodne vyuZivané ako
kuchyfia a zadna izba. V dome v sucasnosti nie je zriadena kuchyria ani kipelfia, tie si vytvorené iba v obyvanej
hospodarskej stavbe za domom.

Dom sa vyuziva len v nizSom Standarde bez kuchyne a hygienického zariadenia. Je napojeny na elektrinu vzduinou
pripojkou, nema rozvody vody ani kanalizacie. Na $tandardné uZivanie vyZaduje modernizaciu a rekonstrukciu.
Vzhfadom na vek stavby stanovujem jej predpokladanu Zivotnost kubickou metédou.

Technické riedenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - betdénové - objekt bez podzemného podlaZia bez izolacie

- Zvislé nosné konstrukcie - kamenné murivo v hribke do 60 cm; deliace konstrukcie - tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovhym podhfadom drevené tramové

- Strecha - krovy - valbové; krytiny strechy na krove - pdlené skridlové ostatné tazké, obycajné dvojdrazkové;
klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zdveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky — zdrsnené na zadnej fasade od suseda, striekany brizolit; - vapenné a
vapenno-cementové hladké

- Upravy vnutornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové

- Vyplne otvorov - dvere - ramové s vypliiou i hladké; okna - dvojité drevené s dvojvrstv. zasklenim, na pristavanom
vstupe jednoduché zasklenie

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - palubovky, dosky; dlazby a podlahy ost. miestnosti
- cementovy poter

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - lokalne - akumulaéné kachle

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzadov) - svetelnd, motoricka; elektricky rozvadzac -
s automatickym istenim

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlaiie |Zaéiatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kze
1. NP 1920 8,97*5,17+49,23*5,25 94,83




1. NP 1960 2,35%2,96 6,96
Spolu 1. NP 101,79 120/101,79=1,179
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podfa zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady
2.1.b beténové - objekt bez podzemného podlazia bez izolacie 865
3 Podmurovka
3.1.c nepodpivni¢ené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kameria, betdnu, tvarnic 255
i Murivo
4.8.a kamenné murivo v hribke do 60 cm 690
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy
7.1.b s rovhym podhlfadom drevené tramové 760
8 Krovy
8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove
10.2.b palené a betdnové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), obycajné 670
dvojdrazkové
12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.b z pozinkovaného plechu len Zfaby a zvody, zaveterné listy 55
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky
14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 110
14.3.b vapenné $tukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/3 do 1/2 25
14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 45
17 Dvere
17.4 ramové s vypliiou 515
18 Okna
18.2 dvoijité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
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23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50

25 Elektroinstaldcia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka

280
Spolu 5960
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
35 Zdroj vykurovania
35.2.b lokdlne - akumulaéné kachle (2 ks) 130
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
Spolu 370

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

kecu = 3,815
km = 0,95

JEEEEN RN NN RN N

Podlazie Vypodet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (5960 + 370 * 1,179)/30,1260 212,32
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou
Prvok dlhodobej Podiel zo stavby . - x5 Stav pri prehliadke "

Jivotnosti (1) celkom [%] (2) Podiel na sticte PDZ [%] (3) [%] (4) (3)*(4)/100 [%])
Zaklady 13,67 25,79 50 12,90
Murivo 17,46 32,93 50 16,47
Stropy 12,01 22,66 40 9,06
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 9,87 18,62 40 7,45
Sucet 53,01 45,88
Z3akladna Zivotnost stavby: 100 rokov
Stav prvkov dihodobej Zivotnosti: 45,88 %

vV 104
Zakladna zostatkova Zivotnost: TT= 255 = 52 rokov
Zostatkova Zivotnost: T=45,88 % z 52 rokov = 24 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z=V+T=104 +24 =128 rokov
Podlazie Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1920 104 24 128 81,25 18,75
1. NP - pristavba 1960 64 24 88 72,73 27,27

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA



N&zov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 1920

Vychodiskova hodnota 212,32 €/m?*94,83 m?*3,815*0,95 72 971,76

Technicka hodnota 18,75% 272 971,76 13 682,21
1. NP - pristavba z roku 1960

Vychodiskova hodnota 212,32 £/m?*6,96 m?*3,815*0,95 5 355,73

Technicka hodnota 27,27% 2 5 355,73 1460,51

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

Podlazie Vychodiskovad hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. nadzemné podlazie 78 327,49 15 142,72
Spolu 78 327,49 15 142,72
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Hospodarska budova s letnou kuchyriou na parc.¢.693/3 a 692/2

Hospodarska stavba bez stip.¢.326 sa nachadza za rodinnym domom, kolmo na dom. Je jednoduchého obdlznikového
pbédorysu, murovana prevazne z kamena a tehal, nepodpivnicenad, zastreSena sedlovou strechou so skridiovou krytinou,
stit otvoreny.

Stavba sa vyuZiva na byvanie av{asti na parc.€.693/3 je otvoreny sklad, izba, kuchyfia ana parc.€.692/2
kupelfia/pracoviia. Rok za€iatku uZivania nie je zndmy, stavba je vSak na sti¢asnom podoryse viditefnd na historickej
ortofotomape zo snimok vyhotovenych do roku 1950, a kedZe je rovnakého konstrukéného vyhotovenia ako rodinny
dom, uvazujem so zaiatkom uZivania v roku 1920 ako dom. Predpokladam, Ze neskor v 70-tych rokoch tu bola zriadena
kuchynia a okolo roku 2010 kipeltia, ked tu bola osadena sprcha a na ohrev vody elektricky zasobnikovy ohrievac. Na
stene pri sprche a pracke keramicky obklad, na podlahe dlazba. V tejto miestnosti sa pravdepodobne nachddza aj
studiia. Podla spoluvlastnicky viak ¢erpadlo, bojler a rozvody nie su funkéné, vodu si nosia vo vedrach.

V kuchyni je $pordk na tuhé palivo, Spordk na PB a nerezovy jednokomorovy drez, je tu starSi keramicky obklad
a olupujlice sa tapety s tehlovym vzorom, na podlahe poter a poskodené PVC.

Objekt sa vyuZiva na byvanie, je napojeny na elektrinu, rozvody vody ani kanalizacie pravdepodobne nefunkéné,
vykurovanie len Sporakom v kuchyni. Na Standardné uZivanie vyZaduje modernizaciu a rekonstrukciu.

Technické rieSenie:

1. Nadzemné podlazie

- Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy

- Zvislé nosné konstrukcie - beténové, monolitické alebo z betédnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - tram¢ekové s podhfadom

- Strecha - krov - hambalkové; krytina strechy na krove - palené oby¢ajné dvojdrazkové; klampiarske konstrukcie - z
pozinkovaného plechu {min. zfaby, zvody, prieniky)

- Upravy vonkajsich povrchov - striekany brizolit, vdpenna $tukova omietka

- Upravy vnutornych povrchov - vapenna hladka omietka

- Vyplne otvorov - dvere - hladké piné alebo zasklené; okna - dvojité alebo zdvojené drevené

- Podlahy - dlaZdice, cementovy poter, PVC

- Vnutorné vybavenie - elektricky zasobnikovy ohrievac; - kuchynsky sporék plynovy; - kuchynsky sporédk na tuhé
palivo

- Vnutorné rozvody vody - studenej a teplej z centrdlneho zdroja

- Vnutorné rozvody kanalizacie - z kipefne, pra€ovne; - z kuchyne

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstaldcia - len svetelna - poistkové automaty

ZATRIEDENIE STAVBY
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2,72
2,7

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie Zaciatok uZivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1920 14,29*4,81 68,73 18/68,73=0,262
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podfa zasad uvedenych v pouzitom
kataldgu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
] Zvislé konstrukcie {(okrem spolocnych)

3.3 beténové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
a Stropy

4.2 tramcekové s podhfadom 360
5 Krov

5.2 hambalkové 470
6 Krytina strechy na krove

6.2.a palené tazké korytkové, vinovky, franclzske, Holland, Portugal, oby&ajné dvojdrazkové 465
B8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu {min. Zfaby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia dprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vapenna Stukova omietka 370
10 \Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.4 hiadké plné alebo zasklené 150
13 Okna

13.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva 275
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
16 Rozvod vody

16.1 studenej a teplej z centralneho zdroja 55
18 Elektroinstaldcia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

Spolu 4275

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

-11-




23 Kanalizécia
23.2 z kupelne, pracovne (1 ks) 45
23.4 z kuchyne (1 ks) 30
25 Vnutorné vybavenie
25.1 elektricky zasobnikovy ohrievac, prietokovy plynovy alebo kombinovany s ustrednym 335
karenim (1 ks)
25.7 kuchynsky sporak elektricky alebo plynovy (1 ks) 390
25.8 kuchynsky spordak na tuhé palivo (1 ks) 305
Spolu 1105

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlagia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv:

kcu = 3,815
km =0,95

Hodnota RU [€/m?]

PodlaZie Vypoéet RU na m?ZP
1. NP (4275 + 1105 * 0,262)/30,1260 151,51
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou
Prvok dlhodobej Podiel zo stavby . - - Stav pri prehliadke .

Sivotnosti (1) celkom [%] (2) Podiel na suéte PDZ [%] (3) %] (4) (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 11,43 27,03 60 16,22,
Murivo 15,43 36,48 50 18,24
Stropy 6,69 15,82 50 7,91
Schodisko 0,00 0,00 0 0,00
Krov 8,74 20,67 30 6,20
Sucet 42,29 48,57
Zéakladna Zivotnost stavby: 100 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 48,57 %

vV 10
Zéakladna zostatkova Zivotnost: TT= 355 F 52 rokov
Zostatkova Zivotnost: T=48,57 % z 52 rokov = 25 rokov
Predpokladana Zivotnost: Z=V+T=104 + 25 =129 rokov
PodlaZie Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z[rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1920 104 25 129 80,62 19,38
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 151,51 €/m?*68,73 m?*3,815*0,95 37 740,34
Technicka hodnota 19,38% z 37 740,34 7 314,08|j
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2.2.2 Kovovy plot

Predny plot tvori brana s kridlami nerovnakej $irky — uzsia sa vyuziva ako branka. Brana sa uziva pravdepodobne od
roku 1960, je opravovana, obmedzene funkéna, Zivotnost podla technického stavu a veku stanovujem na 75 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body/ MJ | Rozpoitovy ukazovatel
4. Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,815
Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
[Kovovy’l plot 1960 64 11 75 85,33 14,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (1ks * 249,12 €/ks) * 3,815 * 0,95 902,87
Technicka hodnota 14,67 % 2 902,87 € 132,45

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
RD stip.€.362 na parc.€.552/1, k.u.Helcmanovce 78 327,49 15 142,72
:;;720dérska budova s letnou kuchyriou na parc.¢.693/3, 37740,34 7314,08
Kovovy plot 902,87 132,45
Celkom: 116 970,70 22 589,25

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutefnosti:

Predmetné nehnutelnosti sa nachadzaju severne od centra obce Helcmanovce okres Gelnica, na odbocke z hlavného
tahu obcou pri zakladnej 3kole s materskou. Pristup po $trkom spevnenej komunikécii. Obec Helcmanovce ma cca 1360
obyvatelov a je vzdialenad od Gelnice cca 10 km, cca 3 km od Prakoviec. Je tu obecny Urad, posta, reStauracia, kostol,
obchod, zakladnda $kola s materskou, ambulancia lekdra pre dospelych, deti, zubar. Poloha je vhodnd na byvanie.
V lokalite je moZnost napojenia na elektrinu, plyn, vodovod zo studne, kanalizacia len do Zumpy.

-13-
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b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost je starsi gazdovsky rodinny dom postaveny okolo roku 1920 a obyvanou hospodarskou stavbou . VyZaduje
si rozsiahlu rekonstrukciu vratane doriesenia funkéného zdroja vody, zriadenia funkénej kuchyne, hygienického
zariadenia, odkanalizovania a vykurovania objektu.

Dom sa v Case obhliadky vyuzival na vidiecke byvanie. Predpoklada sa aj dalSie vyuZivanie nehnutelnosti na vidiecke
byvanie alebo na rekreaciu ako chalupu.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutefnostou:

Na LV su zapisané viaceré tarchy zaloZného a exeku¢ného zaloZzného prava.

Dom na $tandardne uzivanie vyzaduje pomerne rozsiahlu rekonstrukciu, je uzivany v nizSom Standarde, na byvanie sa
vyuZiva aj hospodarska budova, kde je vytvorena aj jedina kuchynia a sprcha. S vyuZivanim nehnutelnosti nie su spojené
dalsie rizikd, ktoré by boli znalcovi zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Predmetnd nehnutelnost sa nachadza v lokalite rodinnych domov v obci Helcmanovce, kde ku ditu ochodnotenia je dopyt
po nehnutefnostiach v porovnani s ponukou je v stcasnosti nizsi. V okoli sa nachadzaju prevaine starSie vidiecke
rodinné domy. Rodinny dom je samostatne stojaci na hraniciach uzivaného pozemku, s menej vhodnym priechodnym
dispozitnym rieSenim a bez vybavenia — typ nehnutelnosti priemerny. Nehnutefnost vyZaduje rozsiahlu opravu.
Nezamestnanost v okrese do 5%. Hustota obyvatelstva je vyssia. Orientdcia miestnosti je na juh do ulice a zdpad -
dvorné priecelie. Pozemok je juzny svah, nevhodny na rozsirovanie stavby. V dostupnej vzdialenosti je mozna preprava
autobusova, je tu aj Zeleznicna zastavka jednokolajky. Z hfadiska znecistenia Zivotného prostredia a hluk a prasnost od
dopravy beiny. Z hiadiska ob¢ianskej vybavenosti je tu len zékladna vybavenost {(obecny urad, obchod, materska skola).
Nehnutelnost je bez vynosu a hodnotim ju ako priemernu.

Vzhfadom na charakter stavby, vefkost obce, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov,
dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie

vo vyske 0,3.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3
Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

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

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/zZddvodnenie Trieda keoi % keor*vi

Trh s nehnutefnostami
1 Iv. 0,165 13 2,15
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Itl. 0,300 30 9,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sticasny technicky stav nehnutelnosti
3 - IV. 0,165 8 1,32
nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
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Prevladajlca zdstavba v okoli nehnutelfnosti
4 l. 0,900 7 6,30
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislu§enstvo nehnutelnosti
5 1. 0,300 6 1,80
bez dopadu na cenu nehnutefnosti
Typ nehnutelnosti
6 | nevhodny - dom v radovej uli¢nej zéstavbe, s dvorom a . 0,165 10 1,65
zahradou, s dobrym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostatoénd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, I 0,900 9 8,10
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 I. 0,300 6 1,80
vysoka hustota obyvatelstva
Orientdcia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 Il 0,600 5 3,00
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguracia terénu
10 = 1. 0,600 6 3,60
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 V. 0,165 7 1,16
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy
Doprava v okoli nehnutefnosti
12 - V. 0,165 7 1,16
zeleznica, alebo autobus
Ob¢éianska vybavenost (lrady, $koly, zdrav., obchody, sluZby,
kultura)
13 — — — — - V. 0,165 10 1,65
obecny urad, posta, zakladna skola I. stupes, lekar, zubar,
reStaurdcia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,165 8 1,32
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 — — Il 0,600 9 5,40
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - (izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 . 0,300 8 2,40
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozSirenia
17 V. 0,030 7 0,21
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,030 4 0,12
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 - . 0,300 20 6,00
priemerna nehnutefnost
Spolu 180 58,13
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 58,13/ 180 0,323
Vieobecna hodnota VSHs = TH * kep = 22 589,25 € * 0,323 7296,33 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.u.Helcmanovce, okres Gelnica

Ohodnocovany svahovity pozemok v k.U. Helcmanovce je na LV evidovany ako zastavana plocha a nadvorie a s€asti je
zastavana rodinnym domom, hospodarskou stavbou. Parc.€.693/1 a 695/2 je evidovana ako orna pdda v intravilane.
Pozemok je s moZnostou napojenia v obci na elektrinu, plyn.

Spolu Spoluvlastnicky , .
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
552/1 zastavana plocha a nadvorie 103,00 1/1 103,00
552/2 zastavana plocha a nadvorie 58,00 1/1 58,00
692/2 zastavand plocha a nadvorie 19,00 1/1] 19,00
693/1 orna pbda 100,00 1/1 100,00
693/3 zastavana plocha a nadvorie 50,00 1/1 50,00
695/2 orna pdda 818,00 1/1 818,00
Spolu vymera 1 148,00
Obec: Helcmanovce
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 80,00% z 9,96 €/m? (Gelnica) = 7,97 €/m?
Oznacdenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
. ksv . 3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekrea¢né oblasti
koeficient vSeobecnej o . ‘ . 0,90
L pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatelov,
situacie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizSim
ky Standardom vybavenia,
koeficient intenzity vyuitia - 'anyt?ve stavby pre prlemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
nizsim Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pofnohospodarsku vyrobu
- ko . 2. obce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych . - 0,85
, doprava do mesta este vyhovujuca
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuZitia Uzemia
ki . , 5 L -
osfcint ey 2 S0enb st (nlrst et s da s |- g
infrastruktdry pozemku » Nap ¥ vody, 4
kz
koeficient povySujicich [0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie keo = 0,90 * 0,95 * 0,85 * 1,00 * 1,10 * 1,00 * 1,00 0,7994
lednotkova véeobecna hodnota pozemku [VSHwm = VHwm * keo = 7,97 €/m? * 0,7994 6,37 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]

parcela &. 552/1 103,00 m?2* 6,37 €/m? * 1/1 656,11
parcela ¢. 552/2 58,00 m? * 6,37 €/m? * 1/1 369,46
parcela ¢. 692/2 19,00 m? * 6,37 €/m? * 1/1 121,03
parcela ¢. 693/1 100,00 m?2 * 6,37 €/m? * 1/1 637,00
parcela ¢. 693/3 50,00 m? * 6,37 €/m? * 1/1 318,50
parcela €. 695/2 {818,00 m? * 6,37 €/m? * 1/1 5210,66
Spolu 7 312,76

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV su zapisané viaceré tarchy zéloZzného a exeku¢ného zalozného prava.

Dom na Standardné uZivanie si vyzaduje pomerne rozsiahlu modernizaciu, opravy, vratane zabezpecenia dostatoCne
vydatného zdroja vody a odkanalizovania.

S vyuzivanim nehnutelnosti nie st spojené dalsie nedostatky, ktoré by boli znalcovi zndme.
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€] |
156,11
169,46
121,03
337,00
318,50
210,66
312,76

IIl. ZAVER

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom stip.¢.326 na parc.£.552/1 s hospodarskou stavbou s letnou kuchyfiou na
parc.£.693/3 a 692/2 s prisludenstvom a pozemkom v obci Helcmanovce, okres Gelnica.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby

RD suip.€.362 na parc.€.552/1, k.u.Helcmanovce 4 891,10

Hospodarska budova s letnou kuchyriou na parc.£.693/3, 692/2 2 362,45

Kovovy plot 42,78
Spolu stavby 7 296,33
Pozemky

k.U.Helcmanovce - parc. €. 552/1 (103 m?) 656,11

k.u.Helcmanovce - parc. €. 552/2 (58 m?) 369,46,

k.u.Helcmanovce - parc. €. 692/2 (19 m?) 121,03

k.G.Helcmanovce - parc. €. 693/1 (100 m?) 637,00

k.0.Helcmanovce - parc. €. 693/3 (50 m?) 318,50

k.0.Helcmanovce - parc. €. 695/2 (818 m?) 5210,66
Spolu pozemky (1 148,00 m?) 7 312,76
'VSeobecnd hodnota celkom 14 609,09:
Véeobecna hodnota zaokruhlene 14 600,00
Vieobecna hodnota slovom: StrnésttisicSeststo Eur

V Kosiciach, diia 17.12.2024 ‘;,ALEC c/ Ing. Martin Hromjdk

,.
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IV. PRILOHY

- Objednavka 064/2023 zo diia 20.11.2024

- Protokol z obhliadky

- Vypis z LV €.595, k.4 Helcmanovce

- Képia katastralnej mapy, k.u Helcmanovce

- Potvrdenie obce o veku rodinného domu

- Situdcia a podorys rodinného domu a vedlajsich stavieb zamerany
- Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTE

Okres ;801 Gelnica Datum vyhotovenia  : 20111.2024
Obec 1 526541 Helemanovee Cas vyhotovenia : 11:28:46
Katastralne uzemie : 816001 Helemanovee Udaje plame k © 18.11.2024 18:00:00
VYpis je nepouZitelny na prévne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 595
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra,,C” evidované na katastrilnej mape Potet parciel: 6
Parcelné tislo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolotna Umiestnenie | Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost |  pozemku | pravneho
pozemku vzfahn
55248 103 | Zastavand plocha ‘15 1 1
s nidvorie
Iné iidaje: Bez zépisu
55212 58 | Zastavani plochs 18 1 1
a nidvorie
Iné tidaje: Bez zépisu
692/2 19 | Zastavand plocha 17 1 1
» nédvorie
Iné tidaje: Bez zépisu
&3]  100]  Omépods] 1 1 1]
Iné ndaje: Bez zapisu
693/3 50 | Zastsvans plocha 17 1 1
a ndvorie
Iné idaje: Bez zépisu
es| s8]  Omipsda| 1 1 1
Iné udaje: Bez zépisu
Legenda
Sposob vyuzivania pozemku

1 Pozemok vyuzivany pre rastlinni vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, knmoviny, technické plodiny,
zelenina a iné polnohospodarske plodiny alebo pozemok dotasne nevyuZivany pre rastlinni vyrobu

15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznatena stipisnym Sislom
17 Pozemok. na ktorom je postavend budova bez oznatenia siipisnym tislom
18 Pozemnok, na ktorom je dvor
Spolotna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolotnou nehmitelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi cbee
Stavby Polet stavieb; 2
Supisné Na pozemku Dnsh Popis stavby Druh chréneng Umniestnenie |
¢islo parcelné tislo stavby nehnutelmosti stavby |
326 552/1 10 1|
Iné udaje: Bez zépisu
693/3 20 | hospodireka budova s letnon knchyiiou 1
692/2
1z3
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| Iné tdaje: Bez zpisu

Legenda

Druh stavhy
10 Rodinny dom
20 Ina budova

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Viestalk Potet vlastikov: 1
ﬂr;xdové Titul, priczvisko, meno, rodné meno/ Nézov_ S o Spoluvlés‘micky
tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidio podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo /160 / Iny identifikaény Gdaj
1 Hanko Jozef'r. Hanko a Lenks Hankovd r. BaZové, Havrania 105/14, Sokol, PSC 044 31, SR, i
Ditum narodenia: 25.02,1985, Détum narodenis: 22,035,199, BSM

Titul nadobudnutia;
Kipna zmhuva, V-239/2018 z0 4.5.2018 - 79418

Iné iidaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutePnosti

nehnutelnosti: poz

185/23

Qznamenie S’lovmskez sporitelne, a.5. o zatati vykonu zdlozného prava z 02.10,2023 na -

vymere 103 m2. pozemky registra C KN parceiné tislo 552/2, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 58 m2, pozemky registra C KN parcelné ¢islo 692/2, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 19 m2, pozemky registra C KN parcelné ¢islo 693/1, orna péda o vymere 100 m2,
pozemky registra C KN parcelné tislo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 50 m2,
pozemky registra C KN parcelné ¢islo 695/2, omé pdda o vymere 818 m2, stavba rodinny dom
so sipisnym ¢islom 326 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 552/1, stavba
hospodarska budova s letnou kuchyhiou bez stipisného &isla na pozemku registra C KN s
parcelnym tislom 693/3 a na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 692/2, P 146/2023 -

registra C KN parcelné ¢islo 552/1, zastavana plocha a nadvorie o

¢ast ¢ TARCHY

Spravca - Neevidovani
Najomcea - Neevidovani
Ina opravnend osoba - Neevidovani

K nelmutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Viastnik poradoveé &islo 1

Zalomeé pravo na zaklade zmhuvy o zriadeni zalozného prava ( uverova zmluva ¢. 5140868656
) k nehnutelnostiam: pozemky registra C KN parcelné £islo 552/1, zastavana plocha a nadvorie
o vymere 103 m2, parcelné tislo 552/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 58 m2, parcelné
tislo 692/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 19m2, parcelné tislo 693/1, oma péda o
vyinere 100 2, parcelné tislo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o vimere 5012, parcelné
tislo 695/2, orma péda o vymere 818 m2, stavba so supisnym ¢islom 326 na pozemku registra C
KN s parcelnym ¢islom 552/1, stavba hospodarska budova s letnou kuchiyiou bez stupisného
tisla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islon 693/3 a na pozemku registra CKN s
parcelnym &islom 692/2 v prospech: Slovenské sporitelna, as., IC°0 00151653, Tomadikova
48, 832 37 Bratislava, V-141/2018 z 26, 3. 2018 - 69/18

Viastnik poradové fislo 1

Exekucny prikaz 214EX 70/19-18 z 10.04.2019 na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného
zalozného prava na nebnutelmosti: pozeniky registra C KN parcelné tislo 552/1, zastavana
plocha a nadvorie o vymere 103 m2, parcelné ¢islo 552/2, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 58 m2, parcelné ¢islo 692/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 19 m2, parcelné
tislo 693/1, oma poda o vymere 100 m2, parcelné tislo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 50 m2, parcelné tislo 695/2, omé péda o vimere 818 m2, stavba so supisnym gislom
326 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢&islom 552/1, stavba hospodarska budova s letnou
kuchyiou bez supisného ¢isla na pozemku registra C KN s parcelnym tislom 693/3 ana
pozemku registra C KN s parcelnyin ¢islom 692/2, sudity exekitor Mgr. Eduard Biro.
Nerudova 14, 040 01 Koaice, Z 376/2019 - 76/19
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Vlaslnikpatd_ovééillol

Exekutny prikaz 347EX 700/21 z 18.06.2024 na zriadenic exckuiného zilozného prava k
nehnutefnostiam: pozemok registra C KN parcelné tislo 552/1. zastavana plocha a nddvorie o
vymere 103 m2, pozemok registra C KN parcelné ¢islo 552/2, zastavané plocha a nadvoric o
vimere 58 m2, pozemok registra C KN parcelné 2islo 692/2, zastavana plocha a nadvorie o
vimere 19m2, pozemok registra C KN parcelné tislo 693/1, oma péda o vimere 100 m2,
pozemok registra C KN parcelné ¢islo 693/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 50 m2,
pozemok registra C KN parcelné ¢islo 695/2, oma pbda o vymere 818 m2, stavba so spismym
tislom 326 na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 552/1, stavba hospodérska budova s
letnou kuchytiou bez stipisného &isla na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom 693/3 ana
pozemku registra C KN s parcelnym &islom 692/2, stidna exekitorka JUDr. Lenka Borovska,

Kovatska 32, 040 01 Kodice, Z 640/2024 - 74/24

Vypis je nepouitelny na prévne Gkony

3z3
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Okres Obec Katastralne uzemie
Gelnica Helcmanovee Helcmanovcee
X Z. ] Mierka  1:1000
Urad geodézie. kartografie a Cislo zikazky Vektorova mapa
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNES MAPY
naparceln  552/]
Kdpia je nepouziteIna na pravne tkony
Whotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizacie
Détum a ¢as vyhotovenis 20.11.2024 11:29:40 Bez autorizacie
Udaje platné k 18.11.2024 18:00:00
Stranalzl

Informatny sy stém Katastra nehnutefnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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855 63 Helcmanovee 8161

Znalka: 064/2024
DRAZOBNIK, s.ro.
Narodné Trieda 10,
040 01 Kosice
Helemanaves, 02.12.2024
VEC

Ziadost' o vydanie potvrdenia o veku stavby - odpoved’

Obec Helcmanovee v zastipent starostom obee p. Tiborom Theisom Vém na zéklade Vam na
zéklade Vakej Ziadosti uvadza nasledovné:

Rodinny dom s.8. 326 postaveny na parcele C KN 692/2 a 693/3, na LV &. 595 v k.G. Helemanovee :
Pavodny rodinny dombol postaveny cca okolo roku 1920 a pristavba bola realizovana okelo roku
1960.

Ked'Ze sa jedné o rodinny dom postaveny pred rokom 1976 obec nemé k dispozicii Ziadne
dokumenty ohTadom stavby tohto rodinného domu.

S pozdravom

Tel/Fax: ++421 53 4872636 ICO : 00329100 helemanovee@helcmanovee.sk
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RODINNY DOM siip.£.326 na parc.&.552/1, k.G.HELCMAnZOVCE
HOSP.BYDOVA S LETNOU KUCHYNOU na parc.€.693/3, 692/2
Podorys 1.n.p. + situacia
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nou kuchyiou na parc.£.692/2 a 693/3, Helcmanovce, okres Gelnica

RD sup.€.326 na pgrc.t':.552/1, hosp. budova s let
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom znalca 9112009.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 154/2024

Zérovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.

Podpis znalca /
u
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