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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

1. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenia véeobecnej hodnoty: Pozemok parcela registra CKN ¢&. 2090/36
oddelena Geometrickym planom na oddelenie pozemku p.€. 2090/36 €. 1/2019 zo dfia 10.01.2019
z pozemku CKN €. 2090/1 zapisaného na LV €&. 451, katastralne uzemie Kvakovce, obec Kvakovce,
okres Vranov nad Toplou, pre ucely prevodu nehnutelnosti.

2. Datum vyziadania posudku: 04.03.2019

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-
technického stavu): . 10.03.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 13.03.2019
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :
¢ Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 04.03.2019
o Geometricky plan na oddelenie pozemku p.¢. 2090/36 &. 1/2019 zo dia 10.01.2019

5.2 Ziskané znalcom :

Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 451 - vytvoreny cez katastralny portal
Informativna koépia z katastralnej mapy - vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka skutkového stavu pozemkov pri miestnom Setreni dria 10.03.2019
Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni drna 10.03.2018

6. Pouzity pravny predpis:

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

o 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

e 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 prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

o 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.

o 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.

e 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: 21 /2019

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 vSeobecnej 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, timo¢nickej a prekladatel'skej €innosti a o sucinnosti pri jej
kontrole.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Neboli vznesené.

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

Pre ucely prevodu nehnutelnosti.

10. Zakladné pojmy:

V8eobecna 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 patriénou 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.

Technicka 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 su€asnej hodnoty buducich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou)
sadzbou.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metody:

Metddy a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty majetku stanovuje Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004

%

Z. z. o stanoveni v3eobecnej 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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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

e porovnavacia metéda
e vynosova metéda ( pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos )
o metdéda polohovej diferenciacie

V predmetnom znaleckom posudku je pouzita metdéda polohovej diferenciacie. Pre pouzitie
porovhavacej 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 17, ktory vychadza z Metodiky vypostu VSH
nehnutelnosti a stavieb, US| Zilina (ISBN 80- 7100-827-3).

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

Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 451 , k. 4. Kvakovce - vytvoreny cez kataster
portal

Katastralne uzemie: Kvakovce
Obec: Kvakovce
Okres: Vranov nad Toplou

CAST A: MAUETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape:

e Parcela ¢. 2090/1 Ostatna plocha vymera 10631 m?
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Ugastnik pravneho vztahu:  Vlastnik

1 OBEC KVAKOVCE, 094 02, Kvakovce, ¢. 97, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka: Rozhodnutie Katastralneho uradu PreSov zo diia 23.3.2003,8.sp.X 13/2004-173/04.

Poznamka: Hodnovernost udajov spochybnena podla § 39 ods. 2 zakona ¢&. 162/1995 Z.z. v
platnom zneni na parcelu CKN ¢&. 1858/2 a CKN &. 1909/4 s parcelami reg. EKN
vytvorenymi podla ZPMZ ¢&. 1767 , P 130/2015-71/15

Titul nadobudnutia: vid LV ¢&. 451 priloha ZP

Tituly nadobudnutia LV:  GP.C. 34/2017, V - 145/2018 - 135/18

Tarchy: vid' LV €. 451 priloha ZP
Iné udaje: vid' LV €. 451 priloha ZP
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka ocerfiovanej nehnutelnosti, parcela CKN parc. €. 2090/1, k.u Kvakovce - Doma$a

Dobra, bola vykonana dna 10.03.2019 Z obhliadky bola vyhotovena fotodokumentacia a boli
porovnané uUdaje z katastra so skuto¢nostou.
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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

d) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Stav podla katastra nehnutelnosti zapisany na Liste vlastnictva €. 451 suhlasi so skuto¢nostou.
Ocenovany pozemok parcelné €. 2090/36 vznikol oddelenim z parcely CKN 2090/1 Geometrickym
planom ¢&. 1/2019 na oddelenie pozemku p.¢. 2090/36. Tymto planom sa od parcely €. 2090/1 s
vymerou 10631 m? oddelila novovzniknuta parcela 2090/36 s vymerou 345 m? a zmenila sa pévodna
parcela 2090/1 na vymeru 10286 m?. Vlastnikom p6vodnej a novovzniknutej parcely je aj nadalej
Obec Kvakovce.

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 st predmetom ohodnotenia:
Pozemky podfa GP ¢&. 1/2019:

e Parcela ¢. 2090/36  Ostatna plocha vymera 345 m?

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

e Nie su.
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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti :

Pozemok pare. . 2090/1
podla GP £.1/2019
p L.

Posudzovany pozemok sa nachadza mimo zastavaného Uzemia obce Kvakovce, v rekreanej
oblasti DomaSa Dobra v lokalite Zatoka v zastavbe rekreaCnych chat a objektov sluZiacich pre
cestovny ruch. Pozemok je mozné napojit na verejni komunikaciu, verejny vodovod a na verejnu
siet’ elektriky, ostatné siete nie su v dosahu. Pozemok je situovany po lavej strane Statnej cesty
smer Mald Domasa - Detrik a Kvakovskou ulicou. Pozemky ma dobru polohu, nakolko sa
nachadzaju nedaleko centra rekreacnej oblasti Doma$a Dobra a blizko vodnej plochy. Pozemok ma
svahovity charakter, je vhodny na vystavbu objektu pre rekreagné Géely &o je v stlade z Uzemnym
planom obce Kvakovce.

Priehradnd nadrz Domasa sa nachadza medzi chrbtami Ondavskej vrchoviny v doline rieky
Ondavy. Sluzi ako rekreacné zazemie pre obyvatelov mesta a regiénu, ale radi tu oddychuju aj turisti
zo susednych krajin. Pri prevazne zalesnenych, vySe 40 km dlhych brehoch Domas$e sa nachadzaju
malebné zakutia vhodné pre individualnu turistiku aj cykloturistiku, pestovanie vodnych Sportov,
rybolov i hubar&enie. Vodné dielo lezi v teplej klimatickej oblasti v nadmorskej vySke 156 metrov,
priemerna teplota vody v letnom obdobi je 20°C. Vodna plocha Domase ma dizku 14 km, najvadésiu
Sirku 4 km a hibku 25 metrov.

V lokalite sa nenachadzaju rusivé vplyvy od priemyselnej vyroby ani objekty takéhoto charakteru.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V okoli pozemku je zastavba rekreanych chat a neda sa predpokladat, Zze pozemok bude vyuzivany
na iny ucCel ako rekreaCny. Podla Uzemného planu maju tieto pozemky mat funkéné vyuzitie na
vystavbu:
e penziény, apartmanovy dom, hotel, mobiliar drobnej architektury vSetkych druhov, zelen
parkova nizka, stredna, vysoka, vytvarno-architektonické diela.
o rekreacné chaty, rekreacné domy
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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti :

Na predloZzenom liste vlastnictva nie su zapisané v €asti C tarchy / vid LV / Ziadne tarchy, ktoré by
boli prekazkou pri buddcom vyuzivani nehnutefnosti.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pri metode polohovej diferenciacie sa postupuje podla bodu E.3 Vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z.
a vtedy je jednotkova vSeobecna hodnota pozemku upravena koeficientom polohovej diferenciacie,
ktory zohladnuje Specifika polohy pozemkov.

VSeobecna hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu:
VSHPOZ = M.VSHMJ [€],

kde
Mv—vymera pozemku v m2,
VSHMJ — jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v €/m2

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [€/m2],

kde

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa ur¢i podfa tabulky:
VSHwms = VHwy . kep [€/m?],

kde

VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urCi podfa tabulky:

V lokalite Doma$a -Dobra je velké mnozstvo chatarov a rekreantov z krajského mesta PreSov a tak
uvazujem ako so zaujmovym Uzemim krajského mesta PreSov, kde je VHm] je 26,56 €/m2 a z tejto
hodnoty ur€ujem 50% na byvanie a rekreaciu.

Klasifikacia obce — nazov alebo udaj podla poétu obyvatel'ov VHwmy
€/m?

a) |Bratislava

b) | Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava, Zilina, Kosice, Banska 26,56
Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice

c) | Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d)  Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych uradov 9,96
e) | Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64
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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

f) | Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98
g) | Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

kro — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu

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

kde

ks — koeficient vdeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kr — koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Popis pozemkov a uzemia:

Ocerovany pozemok sa nachadza v katastralnom Uuzemi obce Kvakovce, okr. Vranov nad Toplou
mimo zastavaného Uzemia obce, je to parcela registra " C ". Parcela je umiestnena v rekreacénej
oblasti Dobra - Zatoka. je umiestneny po lfavej Statnej cesty zo smeru Mala Domasa na smer Detrik
v spojnici tejto cesty a Kvakovskej ulice. Pozemok ma svahovity charakter, je zarasteny drevinami,
je mozné ho napojit na miestnu komunikaciu a verejny rozvod elektriky, ostatné inZinierske siete nie
su v dosahu. Okolité pozemky su zastavané rekreacnymi chatami a stavbami na sluzby cestovného
ruchu.

Stredisko Dobra ponuka navstevnikom moznost celoro€nej rekreacie. Nachadza sa v zatoke na
zapadnom brehu Domase. Scenéria okolo priehradného jazera je jednou z najkrajSich. Sluzby
poskytuje viacero ubytovacich a stravovacich zariadeni. Je tu mozZnost stanovania a kempovania.
K dispozicii su plazové a detské oddychové ihriskd. Dobra je vychodiskom turistickych
znackovych chodnikov. Milovnici turistiky a hubarenia si pridu na svoje pri prechadzkach po
lesnych pahorkoch a chrbtoch lemujucich brehy vodnej plochy. Rybari tu najdu zakutia idealne na
lov ryb. V zimnych mesiacoch je atraktivnym lakadlom pre lyZiarov lyziarsky svah s viekom.
Okolity terén je vhodny aj pre lyziarsku turistiku.

K hlavhym rekreacnym krajinnym celkom katastralneho uzemia obce Kvakovce patri vodna nadrz
Domas$a. V zmysle Zmien a doplnkov 2009 UPN VUC PreSovského kraja je navrhované zvysit
kapacitu pre rozvoj cestovného ruchu pri vodnej nadrzi Domasa.

Ocenovany pozemok parc. €. 2090/36 podla GP ¢&. 1/2019 je vhodny na vystavbu.

L0 Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y .
[m?] ]
2090/36 ostatna plocha 345 345,00 1/1 345,00
Obec: PreSov
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 50,00% z 26,56 €/m? = 13,28 €/m?
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar

¢islo posudku: 21 /2019

v . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
koeficientu Hodnotenie koeficient
u
- ksv . 1. oblasti mimo zastavaného uzemia obci uréeného platnou
koeficient vSeobecnej . . . 0,80
situacie uzemnoplanovacou dokumentaciou
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
- D , prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeficient dopravnych ; . RS . 0,90
vztahov vomdlorn do centravmesFa dov_1_5 min. pri b_eznej prem_avke, pozemky
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
ke . L . . .
koeficient funk&ného SGI%I;)]:I;y obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna 1.10
vyuZzitia Uzemia P
ki L “ . . . “ ,
koeficient technicke] 1. be_z tgchnlckej _mfrastruktury (v_Iaang zdroje alebo moznost 0.90
infrastruktdry pozemku napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
kz i . . C
koeficient povySujcich 2. obch?dnehr;ozemk}/ Vlime?t?(;h S(I)( silnym turistickym ruchom, ak 2.00
faktorov to nebolo zohladnené v koeficiente kS
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ,lfF%D;OO’BO 1,0570,90 *1,10 70,90 * 2,00 1,4969
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 13,28 €/m2 * 1,4969 19,88 €/m?2
&S = * \ /& = 2 *
VSeobecna hodnota pozemku %//?nljpoz M *VSHw, = 345,00 m* * 19,88 6 858,60 €
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I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vdeobecnej hodnoty pozemkov parcely registra CKN ¢. 2090/36
vzniknutej oddelenim od parcely ¢. 2090/1 Geometrickym planom ¢&. 1/2019 vypracovanym
Marianom Urbanom dna 10.01.2019 Nehnutelnost pévodna parcela €. 2090/1 je zapisané na Liste

vlastnictva €. 451, k.u. Kvakovce, okres Vranov nad Toplou pre uéel prevodu nehnutelnosti..

Z dovodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavacej metédy
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z ddvodu nevhodnosti pouzitia kombinovanej
metddy ( pozemok nedosahuje vynos ) stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola ako
jedina vhodna metdda pouZita metdda polohovej diferenciacie.

2. PREHLAD

Prehlad v§eobecnych hodnét v eurach stanovenych ré6znymi metéodami

Stavby Pozemky
Nazov Polohova Kombinovana Porovndvacia Polohova Vynosova Porovndvacia
diferenciacia metdda metdda diferenciacia metdda metdda
VSetky stavby a
y y - - - 6 858,60 - -
pozemky

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok podfa GP ¢. 1/2019 - parc. ¢. 2090/36 (345 m?) 6 858,60
Vseobecna hodnota celkom 6 858,60
Vseobecna hodnota zaokruhlene 6 900,00

Slovom: Sesttisicdevat'sto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by v buducnosti po realizacii JPU mali vplyv na vyuZivanie
pozemkov.

Vranov nad Toplou, dna 13.3.2019 Ing. FrantiSek Kacmar
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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

IV. PRILOHY

¢ Objednavka na vypracovanie ZP

e Listy vlastnictva &. 451 - vytvorené cez katastralny portal

¢ Informativna kopia z katastralnej mapy parcely "C" - vytvorena cez katastralny portal
o Geometricky plan na oddelenie pozemku p.¢. 2090/36 zo dria 10.01.2019

o Ciastoény tzemny plan obce Kvakovce

o Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni
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Znalec: Ing. FrantiSek Kacmar ¢islo posudku: 21 /2019

V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom : 43/2018

Podpis znalca
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