Znalec: Ing. Eva HAKA]OV[\, znalec z odboru Stavebnictvo,
odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti,
Trieda SNP 77, 04011 KosSice, tel.: 0904 932 423,
ev. ¢.znalca: 915070

Zadavatel posudku: Dom Drazieb s.r.o., Podzamska 37,920 01 Hlohovec
1C0: 45 711 933

Cislo spisu (objednavky): Objednavka Sp. zn.: DDHC 003/2020 zo dna 27.01.2020

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 18/2020

Vo veci:

1) Stanovenie vSeobecnej hodnoty siboru nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. 1623, vedenom Okresnym dradom
PreSov, Katastralny odbor, okres: Presov, obec: ZUPCANY, katastralne Gzemie Zupéany, ato:
e parcely registra C-KN:

- parc. €. 627 /34 trvaly travny porast o vymere 661 m?

- parc. €. 627/35 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. €. 627 /36 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. €. 627 /37 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. €. 627 /38 trvaly travny porast o vymere 646 m?

- parc. €. 627/39 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. €. 627 /41 trvaly travny porast o vymere 1070 m?

O O O O O O O

e pre Ucely vykonu zadloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych draZbach v zneni neskorsich predpisov

Pocet listov posudku (z toho priloh): 26 (12)
Pocet odovzdavacich vyhotoveni: 4+ 1x archiv znalca + 1xCD

V Kosiciach : 28.02.2020



Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 18/2019

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

1/ Stanovenie vSeobecnej hodnoty suboru nehnutelnosti zapisanych na LV €. 1623, vedenom Okresnym uradom
Pre$ov, Katastralny odbor, okres: Pre$ov, obec: ZUPCANY, katastralne tizemie Zup&any, a to:

e parcely registra C-KN:

- parc. €. 627 /34 trvaly travny porast o vymere 661 m?

- parc. €. 627/35 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. €. 627/36 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. €. 627 /37 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. €. 627/38 trvaly travny porast o vymere 646 m?

- parc. €. 627/39 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. €. 627 /41 trvaly travny porast o vymere 1070 m?

- v zmysle vyhlasky Ministerstva Spravodlivosti SR ¢. 492/ 2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky 213/2017 Z.z., ktorou sa vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.

O O O O O O O

1.2. Uéel posudku:
Pre ucely vykonu zaloZzného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):

21.02.2020
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ochodnocuje:

28.02.2020

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

¢ Objednavka Sp. zn.: DDHC 003/2020 zo diia 27.01.2020

« Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby,
Sp.zn.: DDHC 003/2020 zo dna 27.01.2020

« Vypis z listu vlastnictva ¢. 1623 vystaveny Okresnym tradom PreSov, Katastralny odbor, zo dia 13.02.2020

e Informativna képia z mapy katastralneho tizemia Zupé&any, vystavena Okresnym tiradom Pre$ov, Katastralny
odbor, zo dna 13.02.2020

1.5.2. Obstarané znalcom:

e Miestna obhliadka pozemkov spojena s miestnym Setrenim

 Vykres situdcie s existujucim umiestnenim Strkovej pristupovej cesty a planovanej vetvy miestnej komunikéacie
» Ponuky pozemkov v danej lokalite z realitného portalu bazos.sk a nehnutel'nosti.sk

» Fotodokumentacia vyhotovena 21.02.2020

1.6.Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jila 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MSSR ¢.213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z. z. a
vyhlasky €. 254/2010 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och.

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / d’alej len Vyhl.)

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni zdkona ¢. 93/2006 Z.z., zdkona ¢. 522 /2007 Z.z., zdkona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢. 33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107/2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlagka MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajti niektoré ustanovenia stavebného zikona

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢ 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 18/2019

-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financif SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania pefiaznych stim v stvislosti s prechodom na euro na tcely Gctovnictva, dani a colné ticely

- Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

Zakladné pojmy

VSeobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sataze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

Pre stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov mozné
pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metod :

- porovnavaciu met6édu

- vynosovd metddu

- metddu polohovej diferenciacie

Podl'a vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z.:
E. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHPOZ)
E.1 Porovnavacia met6da
Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

c)fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiiceho a
pod).
Pri vypocte sa moze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

E.2 Vynosova metdda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu:

kde:

0Z - odcCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch pouZit
disponibilny vynos z po'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rokK],

k - urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zatazenie danou z prijmu.

E.3. Met6da polohovej diferenciacie

V prilohe ¢. 3 ¢asti E bod E.3.1.1 znie:

»E.3.1.1 PozemKky na zastavanom dizemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci urc¢ené na stavbu,
pozemKky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch
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VsSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHw; [€],

kde:

M - vymera pozemku v m2,

VSHum - jednotkové véeobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vSeobecni hodnota pozemku sa mdze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

1.8 Osobitné poziadavky objednavatel'a:

¢ Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutel'nost,
napriek pisomnej vyzve, ktoru prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti -" Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoznena, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a Case konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v nom vyc¢islena moéze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouZzitej metody:

e Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni jej noviel a vyhlasky 213/2017 Z.z., ktorou sa vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. Vo vypocte sd
pouzité metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline.

¢ VSeobecna hodnota je vypocitand metdédou polohovej diferencidcie. Pouzitie vynosovej metddy nie je vhodné,
nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prenajmu. Cely vypocet je realizovany programom HYPO- KROS Zilina.

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou polohovej diferenciacie je definovana ako sucin vychodiskovej
hodnoty pre danud obec a koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je sicinom koeficientu vSeobecnej situacie,
intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, obchodnej a priemyselnej polohy, druhu pozemku a povysujucich resp.
redukujucich faktorov.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku bolo prihliadnuté ku kipnym cendm pozemkov rovnakého
charakteru v danej lokalite a okoli, ktoré st dostupné na realitnych portaloch.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v znenf jej noviel.

1.2.1 Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Ohodnocované nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1623 v

k.. Zupcany, obec Zupcany okres PreSov. V popisnych udajoch katastra k danému datumu su evidované
nasledovne:

1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 1623 zo diia 13.02.2020

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
-PARCELY registra “C " evidované na katastralnej mape :

parcelné vymera Druh Sposob vyuz. Umiest. Pravny  Druh
Cislo v m? pozemku pozemku pozemku vztah ch.n
627/34 661 trvaly travny porast 7 2

627/35 666 trvaly travny porast 7 2

627/36 666 trvaly travny porast 7 2

627/37 645 trvaly travny porast 7 2

627/38 646 trvaly travny porast 7 2

627/39 645 trvaly travny porast 7 2

627/41 1170 trvaly travny porast 7 2
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Legenda:

Kéd sp6sobu vyuzivania pozemku:

7 - Pozemok liky a pasienku trvale porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuZzivany pre trvaly travny
porast

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Ké6d umiestnenia pozemku:

2- Pozemok umiestneny mimo zastavaného izemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 _ECOMAYX, s.r.o., Fraiia Kral'a 4636/3, Presov, PSC 080 01, SR,

1C0: 43848125 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia:
V 5795/2009 - Kipna zmluva
7.5510/2012 - Ziadost o zapis GP ¢ G1 - 1398/2012
R 276/2013 - Ziadost o zapis GP ¢. 16/2013, G1 - 483/2013
Poznamka:
P 7/2020 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava D3/2019 zo dila 08.01.2020 kV 5851/2016 pre: OTP
Banka Slovensko, a.s., Stiirova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916, na parcely CKN 627/34, 627/35, 627/36,
627/37,627/38,627/39, 627 /41 - Cislo zmeny 20/2020
CAST C: TARCHY
-Z1111/2016 - Vecné bremeno podla zak. ¢. 251/2012 Z.z. o energetike, v prospech Vychodoslovenska
distribu¢na, a.s., Mlynska 31, 042 91 Kosice, 1C0: 36599361 spocivajuce v opravneni na vykon na povolenej
Cinnosti podl'a zak. ¢. 251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov, najma vstupovat na
cudzie pozemky a do cudzich objektov a zariadeni a na umiestnenie elektro-energetického zariadenia v rozsahu
Geometrického planu ¢. 146/15 - G1 ¢. 1687/2015 na parcelu C KN 627/34, pvz 137/2016
-V 7740/2018-Zmluva o zriadeni zaloZného prava ¢.5006,/16,/036-ZZ-03 pre OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova
5,813 54 Bratislava, ICO: 31318916 na parcely C KN 627/34, 627/35, 627/36, 627/37, 627/38, 627/39, 627 /41,
vklad povoleny 16.11.2018 - ¢islo zmeny 417/18
Iné uidaje: Bez zapisu

1.3.1 Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

¢ Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana 21.02.2020 za Gcasti konatela spoloc¢nosti
Ecomax, Ing. Tomasa Mizenka a znalca. Vykonana obhliadka ohodnocovanych pozemkov a okolia. Pri obhliadke
bolo vykonané: obhliadka pozemkov z kazdej svetovej strany a nafotenie pozemkov, okolia a miestne Setrenie.
 Skutkovy stav nehnutelnosti je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:

« Pri obhliadke nebola poskytnuta technickd dokumentacia vzhI'adom na to, Ze sa jedna o pozemKy.

Konatel' spolo¢nosti Ecomax poskytol vykres situacie s existujicim umiestnenim Strkovej pristupovej cesty a
planovanej vetvy miestnej komunikacie. Vykres riesi aj planované preparcelovanie a zmenu tvaru povodnych
pozemkov.

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, LV ¢. 1623 a katastralna mapa boli
porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.

1/ Na LV ¢ 1623 k.. Zupéany, zo dita 13.02.2020 st evidované pozemky registra C-KN:

e parc. €. 627/34,627/35,627/36,627/37,627/38,627/39 a 627 /41

2/ pozemKy st zakreslené v katastralnej mape k.. Zupéany

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
1/ Podla LV & 1623 k.i.Zupéany zo diia 13.02.2020:

- parc. CKN ¢. 627 /34 trvaly travny porast o vymere 661 m?

- parc. CKN ¢. 627/35 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. CKN ¢. 627/36 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. CKN €. 627 /37 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. CKN €. 627/38 trvaly travny porast o vymere 646 m?

- parc. CKN €. 627/39 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. CKN ¢. 627 /41 trvaly travny porast o vymere 1070 m?

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
* Nenachadzaju sa
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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,

Poloha pozemkov v ramci k.ti. obce Zupéany

Predmetné nehnutel'nosti sa nachadzaji v k.i. Zupéany v okrese Pre$ov. V obci Zije okolo 1600 obyvatel'ov /
zdroj wikipedia/. Obec Zupéany leZi v severozapadne od mesta Pre$ov vo vzdialenosti cca 7 km od centra mesta.
Dopravné spojenie je automobilovou a autobusovou dopravou SAD. Trh s nehnutelnostami v danej lokalite -
dopyt, ponuka, je ovplyvnena pomerne I'ahkou dostupnostou a blizkostou do mesta Presov

Ohodnocované pozemKy registra C-KN su situované na konci obce, mimo zastavaného tizemia obce, na mierne
svahovitom travnatom teréne. Pozemky si vzdialené od zastavaného uzemia obce cca 200 m.

Pozemky su pristupné z miestnej Strkovej cestnej komunikacie. Na hranici pozemku sa nachadzaji miestne
rozvody inzinierskych sieti - elektriny a kanalizicie. Trafostanica sa nachadza v prednej Casti na parcele ¢.
627/34. Dal$ie dva rozvadzace sa nachadzajii na pozemkoch vo vzdialenosti - jeden cca 70 m a druhy cca 150 m
od okraja existujicej miestnej pristupovej komunikacie. Jednotlivé parcely nie si na tieto rozvody zatial
napojené. V Strkovej cestnej komunikacii je ulozené kanaliza¢né potrubie, v blizkosti na trovni pozemku sa
nachadza kanaliza¢na Sachta s poklopom. V danej lokalite zatial' nie su zrealizované rozvody vody, ktoré sa v
plane vystavby z Cerpania eurofondov. Plyn v danej lokalite nie je zavedeny, ani sa neplanuje jeho zavedenie.

V danej lokalite je moZnost napojenia na spominané miestne rozvody inZinierskych sieti. V dosahu je ¢iasto¢na
ob¢ianska a technickd vybavenost obce: MS, ZS I stupef, sakralne stavby, obchody s potravinovym a
priemyselnym tovarom, pohostinstvo, pizzeria atd. Blizka dostupnost krajského mesta PreSov, umoznuje
kompletnu ob¢iansku vybavenost.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Podl'a izemného planu obce Zupéany:

Nehnutel'nost st pozemKky parcely registra C-KN, parc. ¢. 627/34, 627/35, 627/36, 627/37, 627/38, 627/39 a
627 /41 nachadzajice sa mimo zastavaného tizemia obce o celkovej vymere 5099 m?2 a spolu tvoria jeden celok.
Pozemky st podl'a izemného planu Obce Zupéany téelovo uréené pre plochy IBV, t.j. vystavbu rodinnych domov,
urcenych na rodinné byvanie. V okoli uz prebieha podobna vystavba.

Pozemky su v osobnom vlastnictve, nie st vyuzivané, si zarastené pol'nymi travami. Terén nepotrebuje tpravuy, je
rovnomerny, velmi mierne sa zvazujici k ceste. V okoli sa uz nachadzaju rodinné domy a d’alSie sa zacinaju
stavat.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najméa zavady viazniice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V suvislosti s vyuzivanim hodnotenej nehnutel'nosti si zname tieto rizika:

1/ V blizkej budicnosti je predpoklad zachovania podmienok existencie nehnutel'nosti. V okoli sa nenachadzaju
konfliktné skupiny obyvatel'stva.

2/ Na predlozenom liste vlastnictva ¢.1623 k.4. Zupéany , v éasti C sii uvedené tarchy a v ¢éasti B
poznamky:

Pozri LV ¢. 1623 - v prilohe znaleckého posudku !

Iné rizika nie st znalcovi zname.
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: Podl'aLV ¢. 1623

\ 627/68 609/69 =
,

Poloha, tvar a orientacia poz:e_mkov parc. ¢. 627/34,627/35,627/36,627/37,627/38,627/39 a 627 /41

Popis pozemku:

Predmetom ohodnotenia st pozemky leziace v katastralnom tzemi Zupéany v okrese PreSov, zapisané v LV &
1623 ako parcely registra C-KN druhu trvaly travny porast. Pozemky lezia v okrajovej Casti obce, umiestnené
mimo zastavaného Uzemia obce, vo vzdialenosti cca 200 m od zastavby. PozemkKy tvoria jeden celok. Celkova
vymera pozemkov spolu je 5099 m2. Uzemnym planom st uréené na IBV - vystavbu rodinnych domov. V okoli uz
prebieha vystavba rodinnych domov. Dostupnost inZinierskych sieti - na zaciatku pozemkov sa nachadza nova
trafostanica a v strede a ku koncu pozemkov si umiestnené dva rozvadzace elektrického prudu. V pristupovej
Strkovej komunikécif je umiestneny verejny rozvod kanalizacie. Planovani je vystavba vodovodu. Plyn v danej
lokalite nie je. Spojenie s mestom PreSov je automobilovou a autobusovou dopravou. Pozemky s nezatienené a
neohrozené chemickymi vyparmi.

Pouzité koeficienty:

1/VSeobecn4 situicia: Pri ohodnoteni vychadzam z toho, Ze sa jedna o okrajovu ¢ast obce, mimo zastavaného
uzemia obce, avsak izemnym planom obce je Uzemie urcené na vystavbu rodinnych domov

2/Intenzita vyuZitia - stavebné pozemky urcené pre rodinné domy so Standardnym vybavenim

3/Dopravné vztahy - pozemky s moznostou vyuZzitia autobusovej a automobilovej dopravy do mesta

4 /Funkcné vyuzitie izemia - plochy obytnych uzemi urc¢enych na byvanie

5/Technicka infrastruktira - v danej lokalite je moZnost napojenia na inZinierske siete: elektrina a kanaliz4cia,
tieto siete sa nachadzaju pri hranici prvej parcely a preto treba brat do tivahy aj ndkladovost na ich realizaciu
6/Povysujuce faktory - pozemky urcené izemnym planom na vyssie vyuzitie, nez akému sluzili doposial -
nezastavané stavebné pozemky

7 /Redukujtce faktory - Vecné bremeno podl'a zak. ¢. 251/2012 Z.z. o energetike, v prospech Vychodoslovenska
distribucna, a.s., Mlynska 31, 042 91 KoSice, z ktorého vyplyva ochranné pasmo elektrickej stanice vonkajsieho
vyhotovenia. Trafostanica sa nachadza na parcele ¢. 627 /34 v prednej Casti pozemku.

Za vychodiskovi hodnotu bola zvolena vychodiskova hodnota pozemkov krajského mesta PreSov vo vyske 80% z
26,56,- eur / m2.

- pozemKy urcené uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké slizia v sucasnosti - nezastavané stavebné
pozemky, zmena funkcie z6ny sidla

Pozemky sd ohodnocované v zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 prilohy ¢. 3, odst. E.3.1, v zmysle jej noviel a vyhlasky ¢.
213/2017 Z.z..

Metdda polohovej diferenciacie v zmysle vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 PozemKky na zastavanom tuzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci,) pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,)
pozemKky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch)
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Vseobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M * VSHmj [EUR],
kde: M - vymera pozemku v m?2

VSHm j - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m2

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd ~ [EUR/m2],

kde: VHmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m2
kpd - je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu
kpd= ks* kv* kd* kp* ki* kz * kr

kde:

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (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)

Klasifikécia obce — ndzov alebo tidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHM]/ eura/m2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta:
Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mestd so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32
Parcela Druh pozemku Vzorec S’polu Podiel Vymera
vymera
627/34 trvaly trav. porast 661 661,00 1/1 661,00 m2
627/35 trvaly trav. porast 666 666,00 1/1 666,00 m2
627/36 trvaly trav. porast 666 666,00 1/1 666,00 m2
627/37 trvaly trav. porast 645 645,00 1/1 645,00 m2
627/38 trvaly trav. porast 646 646,00 1/1 646,00 m2
627/39 trvaly trav. porast 645 645,00 1/1 645,00 m2
627/41 trvaly trav. porast 1170 1170,00 1/1  1170,00 m2
Spolu vymera | | 5099,00 m2
Obec: Zupéany
Vychodiskova hodnota: VHm = 26,56 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . ; , . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5 000 obyva'ltelov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80
o oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
kv 5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, ’
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
P hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
koeficient dopravnych . A . . Y . e . 0,90
, min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej
vztahov .
hromadnej dopravy
kp
koeficient obchodneja 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
priemyselnej polohy
ki . , N , L . o .
koeficient technickej 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, 1,05

infradtruktiry pozemku napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
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kz - pozemky urcené izemnym planom na vyssie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujtcich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 1,20
faktorov apod.),
kr . . , s . .
koeficient redukujticich -zava,dy viaznuce na poze,mk,u (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu - 0,95
vecné bremeno, ochranné pasmo a pod.)
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 1,05 * 0,90 * 1,20 * 1,05 * 1,20 * 0,95 1,0859
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 26,56 EUR/m?2 * 1,0859 28,84 EUR/m?2
V$eobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy = 5 099,00 m2 * 28,84 EUR/m? 147 055,16 EUR
VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 627/34 19 063,24
parcela ¢. 627/35 19 207,44
parcela ¢. 627/36 19 207,44
parcela ¢. 627/37 18 601,80
parcela ¢. 627/38 18 630,64
parcela ¢. 627/39 18 601,80
parcela ¢. 627 /41 33742,80
Spolu 147 055,16
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III. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely‘ Vymera (m2)
Podla LV ¢. 1623 627/34 661,00
Podla LV ¢. 1623 627/35 666,00
Podla LV ¢. 1623 627/36 666,00
Podla LV ¢. 1623 627/37 645,00
Podla LV ¢. 1623 627/38 646,00
Podla LV ¢. 1623 627/39 645,00
Podla LV ¢. 1623 627/41 1170,00
2. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky:

1/ Stanovenie vSeobecnej hodnoty suboru nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. 1623, vedenom Okresnym uradom
PresSov, Katastralny odbor, okres: Presov, obec: ZUPCANY, katastralne Gzemie Zupéany, ato:

e parcely registra C-KN:

- parc. €. 627 /34 trvaly travny porast o vymere 661 m?

- parc. €. 627/35 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. €. 627/36 trvaly travny porast o vymere 666 m?

- parc. ¢.627/37 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. ¢. 627/38 trvaly travny porast o vymere 646 m?

- parc. ¢. 627/39 trvaly travny porast o vymere 645 m?

- parc. €. 627 /41 trvaly travny porast o vymere 1070 m?

-v zmysle vyhlasky Ministerstva Spravodlivosti SR ¢. 492/ 2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky 213/2017 Z.z., ktorou sa vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.

-pre Gcely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutelnosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

O O O O O O

Odpoved:

1/ VsSeobecna hodnota pozemku je stanovena podla vyhlasky MSSR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a vyhlasky 213/2017 Z.z., ktorou sa vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z., aje znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny pozemku ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, ked Kkupujici aj predavajuci budd konat s patricnou informovanostou 1iopatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnuitkou.

VSeobecna hodnota pozemkov je stanovena metdédou polohovej diferenciacie.

Vysledna vSeobecna hodnota pozemkov registra C-KN parc. ¢. 627/34,627/35,627/36,627/37,627/38,
627/39 a 627/41 podl'a LV & 1623, k.G.Zupéany, stanovena vypoétom, metédou polohovej diferenciacie je
147 000 ,- EUR, slovom: Jedenstostyridsatsedemtisic EUR

Vzhl'adom na polohu a umiestnenie pozemku, uréenie téelu v zmysle UP obce Zupéany, pristupnost, moznost
napojenia na verejné inZinierske siete, dostupnost dopravy, vzdialenost od centra mesta PreSov, vyuZitelnost
pozemkov, celkovy stav pozemkov a dopyt na trhu s nehnutel'nostami, vSieobecna hodnota stanovena vypoctom
objektivne vystihuje vSeobecnii hodnotu predmetného pozemku ako celku v danom mieste a Case, pri jeho
poctivom predaji v beZznom obchodnom styku.

Pri stanoveni VSH boli zohl'adnené trhové ceny pozemkov v danej lokalite, ktoré st dostupné na realitnych
portaloch.
Pozri v prilohach znaleckého posudku.
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3. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

PozemKky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie : 147 055,16 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

4. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
PozemKky
Podl'a LV & 1623 - parc. & 627/34 (661 m2) 19 063,24
Podl'a LV & 1623 - parc. & 627/35 (666 m2) 19 207,44
Podl'a LV ¢. 1623 - parc. ¢. 627/36 (666 m2) 19 207,44
Podl'a LV & 1623 - parc. & 627/37 (645 m2) 18 601,80
Podl'a LV €. 1623 - parc. €. 627/38 (646 m?) 18 630,64
Podl'a LV ¢. 1623 - parc. ¢. 627 /39 (645 m?) 18 601,80
Podl'a LV & 1623 - parc. & 627/41 (1 170 m?) 33 742,80
Spolu pozemky (5 099,00 m2) 147 055,16
Spolu VSH 147 055,16
Zaokruhlena VSH spolu 147 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 147 000,00 EUR
Slovom: JedenstoStyridsat'sedemtisic EUR

5. MIMORIADNE RIZIKA

1/ Na predloZenom liste vlastnictva & 1623 k... Zupéany, v ¢asti Ba C st uvedené: poznamky a tarchy:
Poznamka:

P 7/2020 - Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava D3/2019 zo diia 08.01.2020 kV 5851/2016 pre: OTP
Banka Slovensko, a.s., Stiirova 5, 813 54 Bratislava, ICO: 31318916, na parcely CKN 627/34, 627/35, 627/36,
627/37,627/38,627/39, 627 /41 - ¢islo zmeny 20/2020

CAST C: TARCHY

- Z 1111/2016 - Vecné bremeno podla zak. ¢. 251/2012 Z.z. o energetike, v prospech Vychodoslovenska
distribu¢na, a.s., Mlynska 31, 042 91 Kosice, ICO: 36599361 spocivajiice v opravneni na vykon na povolenej
Cinnosti podl'a zak. ¢. 251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov, najma vstupovat na
cudzie pozemky a do cudzich objektov a zariadeni a na umiestnenie elektro-energetického zariadenia v rozsahu
Geometrického planu ¢. 146/15 - G1 ¢. 1687/2015 na parcelu C KN 627/34, pvz 137/2016

-V 7740/2018 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava ¢.5006/16/036-ZZ-03 pre OTP Banka Slovensko, a.s., Stiirova
5,813 54 Bratislava, ICO: 31318916 na parcely C KN 627/34, 627/35, 627/36,627/37,627/38, 627/39, 627 /41,
vklad povoleny 16.11.2018 - ¢islo zmeny 417/18

Iné tidaje:

Bez zapisu

Iné rizika nie st znalcovi zndme.

V KoSiciach diia 28.02.2020 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec
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IV. PRILOHY

1) (1xA4) Objednavka Sp. zn.: DDHC 003/2020 zo diia 27.01.2020

2) (1xA4) Vyzva umoZznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby, Sp.zn.: DDHC 003/2020 zo diia 27.01.2020

3) (2xA4) Vypis z listu vlastnictva ¢. 1623 vystaveny Okresnym tiradom PreSov, Katastralny odbor, zo dila
13.02.2020

4) (1xA4) Informativna képia z mapy Kkatastralneho tizemia Zupéany, vystavena Okresnym tiradom PreSov,
Katastralny odbor, zo dna 13.02.2020

5) (1xA4)Vykres situacie s existujucim umiestnenim Strkovej pristupovej cesty a planovanej vetvy miestnej
komunikacie

6) (3xA4) Ponuky realit ku diiu ohodnotenia - pozemky v k.4. Zup¢any

7) (1xA4) Poloha pozemkov v k.ii. Zup&any

8) (2xA4) Fotodokumentacia zo dna 21.02.2020

Spolu: 12 listov
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky tukon je zapisany pod poradovym cislom 18/2020 znaleckého dennika za rok 2020

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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