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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 42 / 2020

1. UVOD

C. Uloha znalca: Stanovenia veobecnej hodnoty: Pozemok C-KN parcela &islo 2090/39 podla
Geometrického planu 282/2020 na oddelenie pozemku p.¢. 2090/39, katastralne uzemie Kvakovce,
obec Kvakovce, okres Vranov nad Toplou pre ucely prevodu nehnutelnosti.

2. Datum vyziadania posudku: 27.07.2020

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie
stavebnotechnického

stavu): . 13.08.2020
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 13.08.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatelom :

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 27.07.2020

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z listu vlastnictva €. 451 - vytvoreny cez kataster portal

Informativna kopia z katastralnej mapy - vytvorena cez kataster portal
Obhliadka skutkového stavu pozemku pri miestnom Setreni diia 13.08.2020
Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni drfia 13.08.2020

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.492/2004 Z.z. zo dna
23.08.2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa
vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a predkladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 500/2005, ktorou sa meni a
doplifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 33/2009 Z.z., ktorou sa meni
vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 34/2009 Z.z., ktorou sa meni
vyhlaska €. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.
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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 42 / 2020

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy

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

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

InStrukcia Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 12/2005, €. 19292/2004-53 o
organizacii a riadeni znaleckej, timocnickej a prekladatelskej €innosti a o sucinnosti pri jej
kontrole.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:

Pre uc€ely prevodu nehnutelnosti.

10. Zakladné pojmy:

V$eobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked' kupujuci
aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej
hodnoty.

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

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.
Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou)
sadzbou.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metody:

Metody a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty majetku stanovuje Vyhlaska MS SR €. 492/2004

v

Z. z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku, konkrétne priloha €. 3. Znalec pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje podla bodu E tejto prilohy. VSeobecna hodnota
pozemkov sa stanovuje tymito metdédami:
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e porovnavacia metéda
¢ vynosova metoda ( pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos )
o metdéda polohovej diferenciacie

V predmetnom znaleckom posudku je pouzitd metdéda polohovej diferenciacie. Pre pouzitie
porovnavacej metdody a vynosovej metddy nebol k dispozicii dostatok preukazatefnych a
hodnovernych podkladov. Prakticky vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v posudku vykonava
pomocou vypoétového programu HYPO verzia 15.80, ktory vychadza z Metodiky vypoétu VSH
nehnutelnosti a stavieb, US| Zilina (ISBN 80- 7100-827-3).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve:

List vlastnictva €. 451, k. u. Kvakovce - vytvoreny cez kataster portal
Katastralne uzemie: Kvakovce
Obec: Kvakovce

Okres: Vranov nad Toplou
Miesto nehnutelnosti: Parcela K-CN ¢&. 1786/1, 2053/67, 2090/1, katastralne uzemie Kvakovce

A. Majetkova podstata (len posudzované nehnutelnosti)
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

e parcela €. 2090/1 - Ostatné plochy o vymere 9785 m?
ostatné parcely vid LV €.451
B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 OBEC KVAKOVCE, 094 02, Kvakovce, €. 97, SR 11
ICO:

Titul nadobudnutia:

e Vid Vypis z LV ¢&. 451 - priloha ZP
C. Tarchy:

o Vid Vypis z LV &. 451 - priloha ZP
Iné udaje:

e Vid Vypis z LV €. 451 - priloha ZP
Poznamka:

o Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
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Miestna obhliadka vykonana dna 13.08.2020 bez ucasti vlastnika nehnutelnosti, kde bolo vykonané
kontrolné zameranie pozemkov a bola vyhotovena fotodokumentacia. Porovnali sa udaje z katastra
so skuto¢nostou.

d) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :
Pozemok C-KN parc. €islo 2090/1 - vymera 9785 m2, je zapisany na LV €. 451 ako ostatné plochy.
Geometrickym planom ¢&. 282/2020 bola od parcely €. 2090/1 oddelena parcela €. 2090/39 s vymerou

300 m2, ktora je predmetom ohodnotenia. Skuto€ny stav suhlasi s pravnym stavom s LV €. 451 a
GP ¢. 282/2020.

e) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom:

Poskytnuté a zistené udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané zo skuto&nostou a rozdiely
popisnych a geodetickych udajov neboli zistené.

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

Pozemok podla GP ¢. 282/2020:

e parcela €. 2090/39 - Ostatné plochy o vymere 300 m?
Stavby:
e Nie su.

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

e Vid LV ¢. 451
2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti :

=
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Poloha k.u. Kvakovce a Rekreacnej oblasti Domasa - Dobra
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Posudzovany pozemky sa nachadzaju mimo zastavaného uzemia obce Kvakovce, v zastavbe
rekreaénych chat vo vyznamnej Rekrealnej oblasti Domasa - Dobra. Podla uzemného planu
pozemok je uréeny ako plocha rekreacie a cestovného ruchu uréena na zastavbu. Pozemok nie je
mozné priamo napojit na verejny rozvod elektrickej energie. Verejny vodovod, plyn ani kanalizacia
nie su v rekreaCnej oblasti dostupné, je potrebné vybudovat vlastné zdroje vody a kanalizacie.
Pozemok je sulastou lesného porastu a susedi s pozemkami na ktorych su postavené stavby na
individualnu rekreaciu. Pozemok je z hladiska ich vyuZivania podla Uzemného planu obce -
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rekreacné plochy. Nachadza sa v lokalite bez vonkajSich negativnych vplyvov. Pozemok ma
svahovity charakter, je vhodny na vyuZzivanie na rekreaéné ucely.

V lokalite sa nenachadzaju rusivé vplyvy od priemyselnej vyroby ani objekty takéhoto charakteru.
b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V okoli ocefiovaného pozemku je zastavba rekreacnych chat pre individualnu rekreaciu, neda sa
predpokladat, Zze pozemok bude vyuzivany na iny ucel ako individualna rekreacia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti :

Na predlozenom liste vlastnictva nie su zapisané v Casti C tarchy / vid LV / Ziadne tarchy, ktoré by
boli prekazkou pri buddcom vyuzivani nehnutelnosti.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Parcela CKN €. 2090/1

-

Poloha parcely &. 2090/39 v RO Doma$a - Dobra a poloha zaujmového pozemku

Ocenovany pozemok je podla GP €. 282/2020 parcela C-KN ¢. 2090/39 - ostatna plocha o vymere
300 m2. Parcela vznikla od¢lenenim od parcely €. 2090/1 geometrickym planom €. 282/2020. .
Pozemok je situovany mimo zastavaného uzemia obce Kvakovce, k.u. Kvakovce, okr. Vranov nad
Toplou. V uzemnom plane obce Kvakovce - DomasSa dobra je tato lokalita planovana ako plocha
rekreacie a cestovného ruchu a je v navrhovanom zastavanom uzemi obce Kvakovce. Pozemok sa
nachadza vo svahu a je zarasteny lesnym porastom, je to okrajova Cast lesa. Pozemok je s
moznostou na napojenie na elektrickl energiu, ale nie priamo. Na okolitych parcelach su
postavené rekreacné chaty. Pozemok je dostupny po miestnej komunikacii ul. Kvakovska a z druhej
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strany pozemok ohrani€uje Statna cesta smer Mala Domasa - Detrik. Lokalita je vhodna na vystavbu
rekreaénych objektov pre individualnu rekreaciu, elektricku pripojku, studfu na zasobovanie pitnou
vodou a zumpu bude musiet vlastnik postavit na vlastné naklady. O pozemky v tejto lokalite je

zvyseny zaujem.

L0l Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y .
2 [m?]
[m?]
2090/1 ostatna plocha 300 300,00 11 300,00
Obec: Kvakovce
Vychodiskova hodnota: VHwm = 3,32 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
koeficientlilséeobecne' 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 0.90
situacie ) polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatefov ’
1. - zahradkové osady,
kv - chatové osady,
koeficient intenzity =~ - hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov, 0,70
vyuzitia - sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo
socialne vylu€enymi skupinami obyvatelstva
ko 1. pozemky v odlahlych lokalitdch bez mozZnosti vyuzitia hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy, cesty bez dokonéovacich prac (nespevnené a pod.), cesta 0,80
vztahov do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min. pri beznej premavke
Kr , . , . .y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreaénych GUzemi (obytna alebo rekrealna 1,30
o . poloha)
vyuZitia Uzemia
ki . , . , _— .
koeficient technickej 2. st_rec,ina v_yb,aveno’st (moz_nost napojenia najviac na QVa druhy 1,20
. . , verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktury pozemku
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich ~° pe Y S Vyrazne zvysenyr ) Py, 3,00
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5.310;00,90 0,7070,80%1,30 " 1,207 3,00 2,3587
Jednotkova hodnota pozemku VSHws = VHws * kep = 3,32 €/m2 * 2,3587 7,83 €/m?
S = *\/S = 2 *
VSeobecna hodnota pozemku \€//?T]|_2|POZ M*VSHw = 300,00 m* 7,83 2 349,00 €
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I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podla objednavky na vypracovanie znaleckého posudku bolo stanovenie véeobecne;
hodnoty pozemku C-KN ¢&. parcela €. 2090/39 o vymere 300 m2, ktory bol od¢leneny od parcely €.
2090/1 geometrickym planom €. 282/2020, vypracovany Ing. Marianom Urbanom. Parcela ¢. 2090/1
ma novu vymeru 9485 m2. Pozemok sa nachadza v katastralnom uzemi Kvakovce, obec Kvakovce
- RO Domasa Dobra, pre ucel prevodu nehnutelnosti.

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

Z dbévodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavacej metddy
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dévodu nevhodnosti pouzitia kombinovanej
metddy stanovenia v3eobecnej hodnoty nehnutefnosti bola ako jedind vhodna metéda pouzita
metdda polohovej diferenciacie.

2. PREHLAD

Prehlad vSeobecnych hodnét v eurach stanovenych r6znymi metéodami

Stavby Pozemky
Nazov Polohova Kombinovana Porovnavacia Polohova Vynosova Porovnavacia
diferenciacia metoda metdda diferenciacia metdda metdda
V8etky stavby a ) ) ) 2 349,00 ) _
pozemky

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok C-KN ¢&. 2090/39 podla GP ¢&. 282/2020 - parc. ¢. 2090/1 (300 2 349.00
m?2) ,
Vseobecna hodnota celkom 2 349,00
Vseobecna hodnota zaokruhlene 2 350,00

Slovom: Dvetisictristopatdesiat Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA
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Pri ohodnocovani neboli zistené Ziadne skutoCnosti, ktoré by sa javili ako riziko pri vyuzivani
nehnutefnosti.

Vo Vranov nad Topfou, dnha 20.8.2020 Ing. FrantiSek Kacmar
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IV. PRILOHY

o Vypis z listu vlastnictva &. 451 - vytvoreny cez katastralny portal
o Kopia z katastralnej mapy
o Geometricky plan &. 282/2020 zo dha 17.08.2020

o Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoCnikov a
prekladateflov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo
a odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca 914079.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom : 42/2020

Podpis znalca
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