Znalec: Ing. Zdenko Weiss, Celovskd 1904/7, 075 01 Trebidov
Tel.c. +421 905 329 993, e-mail weiss.zdenko@gmail.com

Zadavatel’ Prva draZobna spolo&nost s.r.o., Moravska 95,
040 01 KoSice - mestskd cCast Sever

Cislo spisu/objednavky: pisomna Sp. zn 5/2022 zo diia 13.09.2022

ZNALECKY POSUDOK

CIiSLO: 30/2022

Vo veci: Stanovenia v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti, parcela registra "C" evidovana
v katastradlnej mape parc. ¢. 366, katastrdlne uUzemie BySta pre ucel vykonu
zdlozného préava formou dobrovolnej drazby v prospech z&lozZného veritela podla

zdkona ¢. 527/2002 Z.z. v platnom zneni.
Pocet stran (z toho priloh): 15 (7))

Pocet vyhotoveni (z toho odovzdanych): 5 (4
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l. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skumania:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, parcela registra "C" evidovana v
katastrdlnej mape parc. ¢. 366, katastrdlne Uzemie BySta pre uc¢el vykonu za&loZného
préava formou dobrovolnej drazby v prospech zadlozZného veritela podla zadkona ¢&.
527/2002 Z.z. v platnom zneni na zaklade pisomnej objednadvky Sp. zn. 5/2022 zo
dna 13.09.2022.

2. Uéel znaleckého posudku:
- vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zaloZného veritela

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
12.10.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.12.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) podklady dodané zadavatelom:
- objednéavka Sp. zn. 5/2022 zo difia 13.09.2022

b) podklady ziskané znalcom:

- list wvlastnictva &. 517 - vytvoreny dna 11.10.2022 cez katastrdlny portél

- informativna képia z mapy - vytvorend dra 11.10.2022 cez katastralny portéal
- fotodokumentécia

6. Pouzité pravne predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty, v platnom zneni

- zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch tlmo¢nikoch a prekladateloch a v platnom zneni
- vyhladska MS SR ¢&. 228/2018, ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni nesk. predpisov

- vyhla8ka MS SR ¢&. 491/2004 o odmenédch, ndhradéch vydavkov a ndhradéch za stratu
¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov v platnom zneni

- Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastradlny zakon)

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zédpise
vlastnickych a inych préav k nehnutelnostiam (Katastralny zéakon)

- Vyhlé&ska Federdlneho Statistického tGradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikdcii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzité
vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého kataldédgu rozpoctovych
ukazovatelov) .

- Vyhléaska ¢&. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickéd klasifikdcia stavieb

- Mariédn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov:

V&eobecnd hodnota (VSH)

VSeobecnéd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord Je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dniu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujiuci aj predadvajtci budt konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vs$eobecnd hodnota na Grovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovad hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozZno
hodnotent stavbu nadobudntt formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na UGrovni bez dane
z pridanej hodnoty.
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Technick& hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

- Metdda porovnadvania (Pri vypoclte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie Jje
potrebny subor asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1
m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku) ,

- Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov
sa vypoc¢ita kapitalizédciou budicich odcéerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia),

- Metdda polohovej diferenciédcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovdt hodnotu
pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- neboli vznesené

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metédy: najmi zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a ddvody vylucenia
ostatnych metdd stanovenia vsSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpocdtovych
ukazovateloch na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

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

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Metdda polohovej diferenciacie:

Metdéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zadkladného vztahu
VSHPOZ = M * (VHMJ * kPD) [€1,

kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Metéda porovnavania:

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupno-predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metdédou porovnavania je podla vztahu

VSHPOZ = M . VSHMJ (el1, kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHMJ - priemernad vSeobecnd hodnota pozemku urcend porovnadvanim na mernt jednotku
v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
2)polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;
kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylacit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi preddvajlcim a kupujucim, stav tiesne predavajliceho alebo kupujiceho a pod).



Znalecky posudok ¢. 30 / 2022 list €. 4

Vynosova hodnota:
Vynosova hodnota pozemkov sa vypoc¢ita kapitalizdciou budicich odcerpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

0Z
VSH = ——==—---—~ (€1, kde
k
0% - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny

pri riadnom hospodédreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych
pozemkoch je mozné v oddvodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a
ndkladov [€/rok],

k - arokovéd miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare
[$/100]. Urokova miera zohladiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

Zdoévodnenie vyberu:

Pri vypocte vSeobecne] hodnoty pozemkov je pouzitd metdda polohovej diferenciacie.
Pouzitie vynosovej metdéddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretozZe
pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Porovndvacia
metdéda stanovenia vseobecne] hodnoty Jje vylucend z ddévodu nedostatku podkladov pre
dana lokalitu.

b) vlastnicke a eviden¢né udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vilastnictve:
Nehnutelnosti sG v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 517 v
k.G. Bysta

V popisnych tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

List vlastnictva €.: 517

Vydany: vytvoreny dia 11.10.2022 cez katastrélny portéal

Obec: Bys3ta

Katastralne Gzemie: By3ta

A. Majetkova podstata:

Pozemky

- ¢.p. 366 - zastavand plocha a nadvorie o vymere 187 m?

B. Vlastnici:

— ChomiSak Peter ..ttt ittt ettt et eiieneenns 1/1

Poznamky:

- P-194/2020 - uznesenie o vyhlédseni konkurzu a o oddlZeni na majetok dlZnika
Peter Chomisak

C. Tarchy:

- zriadenie zalozného prava v prospech Danového uradu Kosice pod Z 3521/15:

- ostatné tarchy na LV v prilohe znaleckého posudku:

Iné udaje:

- bez zapisu

c) udaje o obhliadke predmetu postudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a fotodokumentacia vykonand znalcom
dria 12.10.2022 za ucasti zadavatela.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

- neskuma sa, na parcele sa nenachddza pristresSok, realizovany susedom, nie Jje
predmetom ohodnotenia.

e) udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom :

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tGdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutoénym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra
- vlastnikom nehnutelnosti neboli predloZené tituly nadobudnutia k nehnutelnosti,
z uvedeného dévodu nie je mozné porovnat sulad katastra s popisnymi tGdajmi.

- pozemok m& uvedeny spbdsob vyuZivania, ktory je v sulade so skutoénym stavom

- nie je evidované duplicitné vlastnictvo v KN-C a KN-E

- pozemok je umiestneny mimo zastavaného UGzemia obce
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- pristup k nehnutelnosti je po spevnenej komunikdcii cez parcelu ¢. 402, registra
"C" zapisanu na LV 368 vo vlastnictve Obce BysSta

- zriadenie zalozného prava v prospech Danového uUradu Kosice pod Z 3521/15:

- ostatné tarchy a poznamky zapisané na LV €. 92 vid’ priloha znaleckého posudku:

f) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok

- C.p. 366 - zastavand plocha a naddvorie o vymere 366 m?

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- pristresok

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY - METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1 POZEMKY

2.1.1 Identifikacia pozemku: LV 517
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Parcela sa naché&dza mimo zastavaného Uzemia obce BySta v katastrdlnom uzemi BysSta
v chatovej casti "kupele", vzdialend od krajského mesta KoSice cca. 47 km, od
okresného mesta Trebidov cca. 25 km, v evidencii nehnutelnosti vedend ako

zastavand plocha a
rekreacné,

infrastruktira - strednd vybavenost,
siete a to elektrinu.
zaujmu o kUpu nehnutelnosti
obec odpredavala pozemok v uvedenej oblasti,
BySta-povinné zverejnenie-zmluvy“),

naddvorie. Parcela nie je zastavanéa,
Uvazujem s povysujtcim faktorom 2,5,

zdroj
redukujuce faktory neuvazujem.

doprava autobusova,
mozZnost napojenia na jeden druh
vzhladom k vyssSiemu
(vid kupna zmluva v prilohe znaleckého posudku,

poloha

kde

,elektronickd stranka obce

Parcela Druh pozemku z Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
366 zastavana plocha a nadvorie 187,00 1/1 187,00
Obec: By3ta
Vychodiskova hodnota: VHus = 3,32 €/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Koe ficientlizséeobecne' 1. oblasti mimo zastavaného tizemia obci ur¢eného platnou izemnoplanovacou 0.80
situacie J dokumentaciou ’
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim
Koeficient inte‘;lzi tv yvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,50
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
m&mmﬁrwwm 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, 085
vzt’ahgv y doprava do mesta eSte vyhovujiica ’
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
koeficientktlechnickej 1. bez technickej infrastruktiry (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 100
infrastruktiry pozemku jeden druh verejnej siete) ,
kz , A , .
.. v 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koef1c1efr; E(ﬁg:gsu]uach zvySenej vychodiskovej hodnote 2,50
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,80*1,50 *0,85* 1,30 * 1,00 * 2,50 * 1,00 3,3150
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Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHwmy = VHum * kep = 3,32 €/m2 * 3,3150

11,01 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ’ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 366 187,00 m2* 11,01 €/m2*1/1 2 058,87
Spolu | | 2 058,87
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lll. ZAVER

1. Otazky zadavatela:

Ulohou znalca bolo stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, parcela registra
"C" evidovand v katastrdlnej mape parc. ¢. 366, katastrédlne Uzemie BySta pre ucel
vykonu zalozného préava formou dobrovolInej drazZby v prospech zdloZného veritela
podla zadkona &¢. 527/2002 Z.z. v platnom zneni na zaklade pisomnej objednavky Sp.
zn. 5/2022 zo diia 13.09.2022.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metdda polohovej diferenciécie.
Pouzitie vynosove]j metddy na stanovenie vSeobecne] hodnoty nie je mozné, pretoze
pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Porovnavacia
metdda stanovenia v3eobecnej hodnoty je vyluc¢end z ddvodu nedostatku podkladov pre
dana lokalitu.

2. Odpovede na otazky:

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnét:

Nazov VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
LV 517 - parc. & 366 (187 m2) 2 058,87
Vseobecna hodnota celkom 2 058,87
b) Sucet v§eobecnych hodnot so zaokrihlenim: 2 060,00
Vseobecna hodnota slovom: DvetisicSestdesiat Eur

V Trebisove, dna 27.12.2022 Ing. Zdenko Weiss

IV. PRILOHY

objednavka
- list vlastnictva
- képia z mapy
- kupna zmluva
- fotodokumentacia



