Znalec: Ing. Jaroslav Petrek, ul. Dargovska €. 1, 040 01 KosSice, t.¢. 0908 088 921
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvia odhad hodnoty nehnutelnosti
evidencné ¢islo 914201

Zadavatel: ALFA DOM spol. sr.0.
ul. Atleticka ¢. 14
040 01 KoSice

Cislo objednavky: Ustna objednavka zo dra 9.3.2018

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 21/2018

VO veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku registra C-KN parc.€. 200/1, 200/3, 200/4,
201, 2329/2, 2329/6, 2753/4 a 2753/17, katastralne Uzemie Svidnik, obec Svidnik, okres Svidnik.

Pocet stran (z toho priloh): 42 (31)

Poéet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalecky posudok ¢. 21/2018 str. §.: 2

w

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku registra C-KN parc.¢. 200/1, 200/3, 200/4, 201,
2329/2, 2329/6, 2753/4 a 2753/17, katastralne Gzemie Svidnik, obec Svidnik, okres Svidnik, podla vyhlasky
Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov a zmien.

2. Datum vyziadania posudku:
9.3.2018

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovan vy (rozhodujlci na zistenie
stavebnotechnického stavu nehnute  Pnosti):
23.3.2018, t.j. ku diu obhliadky nehnutelnosti

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost ohodnocuje:
29.3.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Dodané zadavate Fom:
= Uzemny plan zony ,Obytny stbor Ladomirka - Svidnik* — navrh, v rozsahu:
- Sprievodna sprava
- Sirgie vztahy
- Komplexny urbanisticky navrh
- Verejna dopravna vybavenost
- Technicka vybavenost — vodné hospodarstvo
- Technicka vybavenost — energetika, elektronické komunikacie
= Uzemny plan zény ,Obytny subor Ladomirka - Svidnik* so schvalovacou dolozkou, pravna Géinnost od
12.8.2016:
.2 Obstarané znalcom:
Informativny vypis z listu vlastnictva €. 282, k.0. Svidnik, vytvoreny dria 24.3.2018
Informativna képia z katastralnej mapy pre k.. Svidnik, vytvorena dfia 24.3.2018
Uzemny plan mesta Svidnik
Fotodokumentacia skuto€ného stavu

= = = o=

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich predpisov

7. DalSie pouZzité pravne predpisy a literatdra:

= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov a zmien

= Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov

= Zakon €. 71/1967 Zb o spravnom konani v zneni neskorsich predpisov

= Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
v zneni neskorsSich predpisov

= VyhlaSka MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a
0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov a zmien

= VyhlaSka €. 55/2001 Z.z. o Gzemnoplanovacich podkladoch a Gzemnoplanovacej dokumentacii v zneni
neskorsich predpisov

= Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vypracovana Zilinskou univerzitou v
Ziline, Ustavom suidneho inZinierstva v r. 2001; 2. vydanie

8. Osobitné poziadavky zadavate ra:
Neboli vznesené.

9. Pravny Ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pou  zit"
Ako podklad pre pravny tukon prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti.



Znalecky posudok ¢. 21/2018 str. §.: 3

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorSich predpisov. Vo vypodte sU pouzité metodické postupy stanovenia
vdeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI
ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3).

VSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty
porovnavanim avynosovou metédou nie je mozné vykonat, pretoze nebolo mozné ziskat objektivne
podklady nevyhnutné pre pouzitie tychto metod.

b) Vlastnicke a eviden €né Udaje:

Podla vypisu z LV €. 282, k.U. Svidnik, vytvoreny dria 24.3.2018:
A. Majetkova podstata:

Parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape

- parcela ¢. 200/1 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 2381 m*
- parcela ¢. 200/3 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 55 m”

- parcela ¢. 200/4 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 29 m?

- parcela €. 201 — vodné plochy o vymere 599 m?

- parcela €. 2329/2 — vodné plochy o vymere 2548 m?

- parcela €. 2329/6 — vodné plochy o vymere 73 m?

- parcela €. 2753/4 — ostatné plochy o vymere 17582 m?

- parcela €. 2753/17 — ostatné plochy o vymere 56736 m?

B. Vlastnici:

Ugastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 VYCHODOSLOVENSKA VODARENSKA SPOLOCNOST, a.s. KOMENSKEHO 50, KOSICE
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

C. Tarchy:

Bez zapisu.

Iné Udaje:

V UZEMI DOSLO K PRECISLOVANIU PARCIEL V DOSLEDKU THM. PARCELE KN 2336/2 PRED THM,

ODPOVEDA PARCELA KN 2329/6 PO THM.

ROZHODNUTIE X 56/06S

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana na tvari miesta dna 23.3.2018 za Ucasti
zastupcu zadavatela znaleckého posudku. Pri obhliadke boli zistené (daje nevyhnutné k vypracovaniu
znaleckého posudku, bol porovnany zisteny skutkovy stav s predloZzenou a ziskanou dokumentéciou, bola
vyhotovena fotodokumentécia.

d) Porovnanie suladu projektovej a stavebnej dokume  ntacie so zistenym skuto €nym stavom:
K spracovaniu znaleckého posudku bola predloZena kompletna dokumentéacia ,Uzemny plan zény obytného
suboru Ladomirka-Svidnik“. Vystavba IBV nebola k datumu ohodnotenia zahajena.

e) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajo v katastra so zistenym skuto €énym stavom:
Udaje o nehnutelnosti evidované v katastri nehnutelnosti st v stlade so zistenym skutoénym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré su pred metom ohodnotenia:
Parcely registra C-KN evidované na katastralnej mape, katastralne Gzemie Svidnik:

- parcela €. 200/1 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 2381 m”
- parcela €. 200/3 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 55 m?

- parcela €. 200/4 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 29 m?

- parcela €. 201 — vodné plochy o vymere 599 m?

- parcela €. 2329/2 — vodné plochy o vymere 2548 m?

- parcela €. 2329/6 — vodné plochy o vymere 73 m”

- parcela €. 2753/4 — ostatné plochy o vymere 17582 m”

- parcela €. 2753/17 — ostatné plochy o vymere 56736 m”
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie st predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia je iba pozemok. Predmetom ohodnotenia nie su vonkajSie Upravy na pozemku
(oplotenie, vrata, stoziarova trafostanica na parcele ¢. 2753/17, mostik cez rigol na parcele €. 201).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Fnosti:

Mesto Svidnik je okresnym mestom na severovychode Slovenska, je administrativnym, hospodarskym,
kultdrnym, rekrea¢nym a Sportovym centrom regionu a najddlezitejSim sidlom na komunikaénom spojeni s
Polskom. V meste je rozvinutda obchodnd a obcianska vybavenost na Urovni okresného sidla, pocet
obyvatelov mesta je cca 11 500, evidovand miera nezamestnanosti v okrese do 15 % (12,64 %, februar
2018, UPSVaR).

Predmetom ohodnotenia je Uzemie nachadzajice sa na severe mesta, ohrani€ené je zo severu mestskym
Sportovym arealom, zo zapadu cestou | triedy €. 73 - ulicou Sovietskej armady, z juhu sidliskom UTRA na
Duklianskej ulici a z vychodu vodnym tokom Ladomirka s pravobreznou ochrannou hradzou.

b) Analyza vyuzitia nehnute Fnosti:

Ide o byvalé Uzemie vodnych zdrojov, v stCasnosti nie je skimané Uzemie polnohospodarky ani inak
vyuzivané, jeho plocha je zatravnena.

V zmysle schvaleného Gzemného planu zény je zakladnou pripustnou funkciou Gzemia obytna funkcia s
pozemkami a stavbami samostatne stojacich rodinnych domov, obmedzujicou funkciou Uzemia su pozemky
verejnej parkovej zelene.

Plan navrhuje vystavbu samostatne stojacich rodinnych domov o kapacite:

- Okrsok A - 18 RD/b.j. rodinné domy s max. 1 NP s moznostou podkrovia formou bungalovov

- Okrsok B - 37 RD/b.j. samostatne stojace rodinné domy s max. 2 NP s moznostou vyuzitia podkrovia

- Okrsok C - 5 RD/h.j. samostatne stojace rodinné domy s max. 1 NP s moznostou vyuZitia podkrovia

- Okrsok D - 5 RD/h.j. samostatne stojace rodinné domy s max. 2 NP s moznostou vyuZitia podkrovia
Celkovéa navrhovana kapacita novej bytovej vystavby:

- 65 samostatne stojacich rodinnych domov

- 65 bytov

- Obloznost bytu 3 obyv/byt/RD

- Vyhladovy pocet trvalo byvajucich obyvatelov — 195 obyvatelov

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti, najmad zavady viaznuce na
nehnute Pnosti a prava spojené s nehnute Fnostou:
Neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Ohodnocovany pozemok je z hladiska rozdielnych charakteristik parciel rozdeleny do dvoch skupin:
1. zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy (parcely 200/1, 200/3, 200/4, 2753/4 a 2753/17)
2. vodné plochy (201, 2329/2 a 2329/6)

2.1.1.1.1 Pozemok IBV Ladomirka-Svidnik - zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy

Pozemok tvoria parcely registra C-KN evidované v katastri nehnutelnosti ako zastavané plochy a nadvoria,
resp. ostatné plochy. Pozemok je rovinaty, nezastavany, polnohospodarsky nevyuzivany, oploteny,
spristupneny cez plotové vrata a vratka z juznej strany cez malo spevnend komunikéciu z medzipriestoru
radovych garazi sidliska UTRA na Duklianskej ulici.

Jednotkovl vychodiskovi hodnotu stanovuje vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov pre mesto Svidnik

VSHy; = 9,96.-€/m°.

Koeficienty polohovej diferenciacie:

= 7 hladiska vSeobecnej situécie ide o stavebné Gzemie na severnom okraji okresného mesta s poctom
obyvatefov cca 11 500

= zastavba okolia zmieSanda: 8-podlazné panelové bytové domy, prizemné radové garaze, stavby do dvoch
podlaZzi obCianskej vybavenosti (Skola, obchody a sluzby), nebytové stavby pre priemysel s beznym
technickym vybavenim, technicka a dopravna infrastruktara a jej prisluSenstvo

= |okalita je vyborne napojena na miestnu anadradend dopravni infraStruktiru, hromadna doprava
autobusova so zastavkami v bezprostrednej blizkosti, peSia dostupnost centra mesta, vyhladovo
cyklochodnik, dopravna vzdialenost do krajského mesta priblizne 50 km, cca 15 km na Statnu hranicu s
Polskom

= funkéné vyuzitie pozemku na byvanie

= moznosti napojenia na siete technickej infraStruktliry (siete vodného hospodarstva, energetiky
a elektronickej komunikacie) v priaznivej dostupnosti

= povyuSujuci faktor — schvalenym Uzemnym planom zény st pozemky ur¢ené na vysSie vyuZzitie, nez na
aké sllzia v sucasnosti (nezastavané stavebné pozemky)

= kombinacia redukujucich faktorov:
- ruSivy hluk z cestnej dopravy na hranici ochranného pasma rychlostnej cesty R4
- hladina podzemnej vody

Parcela C-KN Druh pozemku Podiel V)Emg:]ra

200/1 zastavana plocha a nadvorie 1/1 2381,00
200/3 zastavana plocha a nadvorie 1/1 55,00
200/4 zastavana plocha a nadvorie 1/1 29,00
2753/4 ostatna plocha 1/1 17582,00
2753/17 ostatna plocha 1/1 56736,00
Spolu vymera 76 783,00
Obec: Svidnik

Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/m?
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Oznacenie a nazov . Hodnota
_ Hodnotenie A
koeficientu koeficientu
ks s . . . , . .
koeficient véeobecnej 3..obytne zény na predme:suach a priemyslové a polnohospodarske oblasti 1,00
o miesto do 50 000 obyvatelov
situacie
5. —rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 100
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so !
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kr
koeficient funkéného vyuzitia3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi 1,00
Uzemia
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost 1,30
infrasStruktiry pozemku
kz U . . e . . s
koeficient povysujlcich | p9zemky_ urcene (zemnym planqm na vysSie vyuzitie, nez na aké slizia v 1,20
sucasnosti (nezastavané stavebné pozemky)
faktorov
Kr i . , .
koeficient redukujdcich Llljs:j\{y hlukdz cestn_ej dgpravy v obytnych oblastiach 0,90
faktorov - hladina podzemnej vody
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypo cet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,00*1,00*1,00*1,00*1,30* 1,20 *0,90 1,4040
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 9,96 €/m” * 1,4040 13,98 €/m’
\VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyw; = 76 783,00 m? * 13,98 €im? 1073426,34 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota pozemku v celosti

Nazov €]
parcela €. 200/1 33 286,38
parcela €. 200/3 768,90
parcela €. 200/4 405,42
parcela €. 2753/4 245 796,36
parcela €. 2753/17 793 169,28|
Spolu 1073 426,34

2.1.1.1.2 Pozemok IBV Ladomirka-Svidnik - vodné plo  chy

Pozemok tvoria parcely registra C-KN evidované v katastri nehnutelnosti ako vodné plochy.

otvoreny rigol pre odvadzanie dazdovych véd.
Pri vypocte sa uplatiiuje redukujici koeficient, ktory vyjadruje kombinaciu redukujicich faktorov:
- rusSivy hluk z cestnej dopravy v oblasti uréenej na byvanie
- svahovitost terénu
- hladina podzemnej vody
- nevhodny tvar parciel
Ostatné koeficienty bez zmeny.

Pévodne tvorili
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Parcela C-KN Druh pozemku Podiel V)Emg:]ra
201 vodna plocha 1/1 599,00
2329/2 vodna plocha 1/1 2548,00
2329/6 vodna plocha 1/1 73,00
Spolu vymera 3 220,00
Obec: Svidnik
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks L . . . , . .
koeficient véeobecnej 3..obytne zény na predme:suach a priemyslové a polnohospodarske oblasti 1,00
o miesto do 50 000 obyvatelov
situacie
5. — rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim, 100
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so !
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi 1,00
vyuZitia Uzemia
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost 1,30
infraStruktary pozemku
kz . . . s _ < s
koeficient povysujicich - p9zemky_ urcené (izemnym planqm na vysSie vyuzitie, neZ na aké slizia v 1,20
f sucasnosti (nezastavané stavebné pozemky)
aktorov
Ke - ruSivy hluk z cestnej dopravy v obytnych oblastiach
koeficient redukujicich svahovitost terénu 0,50
- hladina podzemnej vody
faktorov . PN .
- vyrazne liniovy tvar parciel
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypo éet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,00* 1,00 *1,00* 1,00 *1,30 *1,20 * 0,50 0,7800
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHw * kep = 9,96 €/m” * 0,7800 7,77 €/m7
\VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 3 220,00 m? * 7,77 €/m? 25 019,40 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota pozemku v celosti

Néazov €]
parcela ¢. 201 4 654,23
parcela €. 2329/2 19 797,96
parcela €. 2329/6 567,21
Spolu 25 019,40
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Ill. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo v zmysle vyhla3ky Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov a zmien stanovit vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti - pozemku registra C-KN parc.¢. 200/1, 200/3, 200/4, 201, 2329/2, 2329/6, 2753/4 a 2753/17,
katastralne Uzemie Svidnik, obec Svidnik, okres Svidnik.

VSeobecna hodnota pozemku je 1 100 000,- Eur.

2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny k datumu
ohodnotenia, ktord by mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri jej poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

NAZOV VSeobecna hodnota
[€]
Pozemky
IBV Ladomirka-Svidnik - zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy - parc. ¢. 200/1 33 286,38
IBV Ladomirka-Svidnik - zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy - parc. ¢. 200/3 768,90
IBV Ladomirka-Svidnik - zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy - parc. ¢. 200/4 405,42
IBV Ladomirka-Svidnik - zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy - parc. ¢. 2753/4 245 796,36
IBV Ladomirka-Svidnik - zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy - parc. ¢. 2753/17 793 169,28
IBV Ladomirka-Svidnik - vodné plochy - parc. ¢. 201 4 654,23
IBV Ladomirka-Svidnik - vodné plochy - parc. ¢. 2329/2 19 797,96
IBV Ladomirka-Svidnik - vodné plochy - parc. ¢. 2329/6 567,21
Spolu pozemky (80 003,00 m ?) 1098 445,74
Spolu VSH 1 098 445,74
Zaokruhlena VSH spolu | 1 100 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 100 000,00 €
Slovom: Jedenmiliénstotisic Eur

V KoSiciach dfia 29.3.2018 Ing. Jaroslav Petrek
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IV. PRILOHY

1)
2)
3)

Informativny vypis z listu vlastnictva €. 282, k.0. Svidnik, vytvoreny dra 4.5.2017
Informativna képia z katastralnej mapy pre k.. Svidnik, vytvorena dfa 4.5.2017
Uzemny plan zony ,Obytny stbor Ladomirka - Svidnik* — navrh:

- Sprievodna sprava

- Sir8ie vztahy

- Komplexny urbanisticky navrh

- Verejna dopravna vybavenost

- Technicka vybavenost — vodné hospodarstvo

- Technicka vybavenost — energetika, elektronické komunikéacie

Uzemny plan zony ,Obytny stbor Ladomirka - Svidnik* — popisové pole so schvalovacou doloZkou
Orientacné znazornenie skimaného Uzemia na podklade ortofotomapy — vztah k centru
Panoramatické pohlady na skimané Gzemie

Fotodokumentéacia skuto¢ného stavu
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 914201.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 21/2018.

Ing. Jaroslav Petrek



