Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar, Gen. Svobodu 330, 093 01 Vranov nad Toplou, evidencné
Cislo znalca 914079, opravneny podavat znalecké posudky z odboru Stavebnictvo,
odvetvia Odhad hodnoty nehnutelnosti.

Kontakt: 0905 306 860 , mail: ferokacmar@gmail.com

%adévatel’: Obec Kvakovce, Domasska 97/1, 094 02 Slovenska Kajna
Cislo spisu (objednavky): Objednavka zo dria 08.03.2018.

INALECKY POSUDOK

gislo : 6/2018

vo veci: ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI

Nehnutelnost: Pozemok K-CN parcela Cislo 1978/73 , katastralne uzemie Kvakovce,
obec Kvakovce, okres Vranov nad Topfou pre ucely prevodu nehnutelnosti.

Pocet stran posudku : 27 (z toho 15 listov priloh)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenia v$eobecnej hodnoty: Pozemok C-KN parcela &islo 1978/73
katastralne uzemie Kvakovce, obec Kvakovce, okres Vranov nad Topfou pre ucely
prevodu nehnutelnosti.

2. Datum vyziadania posudku: 08.03.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu): . 09.03.2018
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 09.03.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatelom :

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 08.03.2018

5.2 Ziskané znalcom :

Ciastoény 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 dria 09.03.2018
Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni dria 09.03.2018

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
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou
sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a 0 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 prekladateloch 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, timocnikov 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 Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

e 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

o VyhlaSka Federalneho Statistického dradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii
stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy

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

e Maridn 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, timoénickej a prekladatelskej €innosti a o sucinnosti pri jej
kontrole.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
e Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’
e Pre ucely prevodu nehnutelnosti.

10. Zakladné pojmy:

e V3eobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCcnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
Z pridanej hodnoty.

o Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné
hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z
pridanej hodnoty.

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

o Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

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

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

vSeobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje podla bodu E tejto prilohy. VSeobecna hodnota
pozemkov sa stanovuje tymito metédami:

e porovnavacia metéda

¢ vynosova metéda ( pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos )

o metdéda polohovej diferenciacie

V predmetnom znaleckom posudku je pouzita metéda polohovej diferenciacie. Pre pouzitie
porovhavacej metdody a vynosovej metddy nebol k dispozicii dostatok preukazatefnych a
hodnovernych podkladov. Prakticky vypocCet v8eobecnej hodnoty pozemkov sa v posudku
vykonava pomocou vypoctového programu HYPO verzia 15.80, ktory vychadza z Metodiky
vypoétu VSH nehnutelnosti a stavieb, USI Zilina (ISBN 80- 7100-827-3).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikacia predmetu postudenia 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 ¢&. 1978/73, katastralne uzemie Kvakovce

A. Majetkova podstata (len posudzované nehnutelnosti)

Parcela registra "E" evidované na mape uréeného operatu

e parcela €. 1978/73 - Ostatné plochy o vymere 468 m?

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

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

Titul nadobudnutia:

e Vid Ciastoény vypis z LV &. 451 - priloha ZP
C. Tarchy:

e Vid Ciastoény vypis z LV &. 451 - priloha ZP
Iné udaje:

e Vid Ciastogny vypis z LV &. 451 - priloha ZP
Poznamka:

e Bez zapisu.
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka vykonana dna 09.03.2018 bez ucasti vlastnika nehnutelnosti, kde bolo
vykonané kontrolné zameranie pozemku a bola vyhotovena fotodokumentacia. Porovnali sa udaje
z katastra so skuto€nostou.

d) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Pozemok C-KN parc. Cislo 1978/73 je zapisany na LV €. 451 ako ostatné plochy s vymerou 468
m2. Skuto¢ny stav suhlasi s pravnym stavom.

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

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

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

Pozemky:
e Parcela parc. ¢. 1978/73 o vymere 29 m2

Stavby:
e Nie su.

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

e Nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti :
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

Posudzovany pozemok sa nachadza mimo zastavaného uUzemia obce Kvakovce, v zastavbe
rekreaénych chat vo vyznamnej Rekreacnej oblasti Domasa - Dobra. Pozemok je mozné napoijit
na verejny rozvod elektrickej energie. Pozemok je situovany na konci spevnenej komunikacie ulice
Brezovy hdaj. Pozemok je suc€astou lesného porastu a susedi s pozemkami na ktorych su
postavené stavby na individualnu rekreaciu. Pozemok ma z hladiska jeho vyuzivania podla
Uzemného planu obce - rekreaéné plochy, dobri polohu. Nachadza sa v tichej lokalite bez
vonkajSich negativnych vplyvov. Pozemok ma svahovity charakter, je vhodny na vyuzZivanie na
rekreaciu.

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

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

V okoli ocenovaného pozemku je zastavba rekreacnych chat pre individualnu rekreaciu, neda sa
predpokladat, Ze pozemok bude vyuzivany na iny ucel ako individualna rekreécia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti :

Na predlozenych listoch vlastnictva nie su zapisané v €asti C tarchy / vid LV / ziadne tarchy,
ktoré by boli prekazkou pri budicom vyuzivani nehnutelnosti.

2.1 Pozemky v zastavanom Uzemi obce Kvakovce

LR Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y .
2 [m?]
[m?]
1978/73 ostatna plocha 468 468,00 1/1 468,00

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie

POPIS

Pri metdde 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 zohladriuje Specifika polohy pozemkov.

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

kde
Mv—vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m2

Jednotkova vdeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vdeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [€/m2],
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

kde
VHMJ — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urci podrla tabufky:
VSHwm = VHwy . kep [€/m?],

kde

VHwmy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urci podla tabulky:

Klasifikacia obce — nazov alebo udaj podla poétu obyvatel'ov VHuy
€/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
f) | Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98
g) | Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

krpo — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu

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

kde

ks — koeficient vSeobecne;j situac

kv — koeficient intenzity vyuzitia

kp — koeficient dopravnych vztahov

kr — koeficient funk&ného vyuzitia Uzemia

ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku
kz — koeficient povysujucich faktorov

kr — koeficient redukujucich faktorov

POPIS POZEMKOV:

Ocenovany pozemok je podla Vypisu z LV &. 451 parcela C-KN ¢islo 1978/73 - Ostatna plocha o
vymere 468 m2 situovaného mimo zastavaného uUzemia obce Kvakovce, k.u. Kvakovce, okr.
Vranov nad Topfou. V uzemnom plane obce Kvakovce - Doma$a dobra je tato lokalita planovana
ako plocha rekreacie a cestovného ruchu a je v navrhovanom zastavanom uzemi obce Kvakovce.
Pozemok sa nachadza vo veflkom svahu a je zarasteny stromami, je to okrajova Cast lesa. Na
pozemku nie su Ziadne inZinierske siete a pokial by sa pozemok mal vyuzivat na stavbu
rekreaCnej chaty, alebo objektu na rekreaciu tak ich bude nutné dobudovat. Na susednych
parcelach su postavené rekreaCné chaty. Pozemok je dostupny cez parcelu €islo 1978/1, ktora je
vo vlastnictve Obce Kvakovce. Pristupova cesta je spevnena kamerfiom a konc¢i pred susednou
chatou. Lokalita vefmi vhodna na vystavbu rekrea¢nych objektov pre individuélnu rekreaciu.
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar

Cislo posudku: 6/ 2018

W
Parc. €. 1978/73
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Obec:

Vychodiskova hodnota:

PLOCHA REXREACE A CESTOVNEHO RUCHU
PLOCHA SFORTU

PLOCHA POLNOHOSPODARSKE] VFROBY
PLOCHA YYROBY SKLADOV A SKLADOK
PLOCHATECHNICKEHO VYEAVENIA
VEREINA ZELEQ

ZELER RODINNYCH DOMOY
VYHRADENA ZELEN - CINTORN

TRUALY TRAVNATY FORAST
SPRIEVOONA - LNIOVA ZELEN

ORNA PCDA

LE5

VIZNAMNA VAHUADKA

NARCDNA KLLTURNA PAMATHA
VOOKE TOKY A PLOCHY

Kvakovce
VHw = 3,32 €/m?

Oznacenie a nhazov
koeficientu

Hodnotenie

Hodnota
koeficient
u

ks

koeficient vSeobecnej

situacie

kv

koeficient intenzity

vyuzitia

4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvatelov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu
miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
stavieb v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,

- rekreacné stavby na individudlnu rekreaciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim

1,00

1,05
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
D . . p ’
h I
koeficient dopravnych prqstnedkom romadne;j dopravya} ebo‘osovbn\'/m mo‘Eorovym 0,90
, vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premdavke, pozemky
vztahov , . . vers . .
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
ke . Y , . .
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreacna 1,20
wip . poloha)
vyuzitia uzemia
ki S . .
. 3 y tné I
osfirtoice P S (e e s oot
infrastruktiry pozemku PoJ J In€)
k e .
koeficient chva§ulecich 3. p(lJzeka s v{/r’avzne .zvy’sener\ zaumom o kupu, ak to nebolo 2.70
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- o . kep = 1,00 * 1,05 * 0,90 * 1,20 * 1,00 *
Koeficient polohovej diferenciacie 2,70 * 1,00 3,0618
Jednotkovd hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 3,32 €/m? * 3,0618 10,17 €/m?
VSHpoz = M * VSHy, = 4 2%10,17
Vseobecna hodnota pozemku €/szoz >Hw =468,00m 0, 4 759,56 €
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

IIl. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:
VSeobecna hodnota metodou polohovej diferenciacie: 4 759,56 €
Ako vhodna metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Ndazov | Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
rTP]g))zemky v zastavanom Uzemi obce Kvakovce - parc. ¢. 1978/73 (468 4759,56
Spolu VSH 4 759,56
Zaokruhlend VSH spolu 4 760,00

Slovom: Styritisicsedemstosestdesiat Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Pri ohodnocovani neboli zistené Ziadne skutoCnosti, ktoré by sa javili ako riziko pri vyuzivani
nehnutelnosti.

Vyhlasenie podla ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani
tohto znaleckého posudku vychadzal z udajov poskytnutych zadavatefom a udajov ziskanych z
verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého
posudku, méze byt vypracované doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18
vyhlasky €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

Vo Vranove nad Topfou, dha 10.3.2018 Ing. FrantiSek Kacmar
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Znalec: Ing. FrantiSek Kaémar Gislo posudku: 6 /2018

IV. PRILOHY

e Objednavka na vypracovanie ZP
o Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 451 - vytvoreny cez katasterportal
o Kopia z katastralnej mapy

o Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov 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 : 6/2018

Podpis znalca
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