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Trieda SNP 77, 040 11 KoSice, tel.: 0904 932 423,
ev. ¢.znalca: 915070

Zadavatel posudku: Profesionalna draZobna spolocnost, s.r.o.,
Masarykova 21, 040 01 Kosice
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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 10/2019

Vo veci:

1) Stanovenie vSeobecnej hodnoty siboru nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. 411, vedenom Okresnym turadom
Kosice - okolie, Katastralny odbor, okres: KoSice - okolie, obec: VAJKOVCE, katastralne tzemie Vajkovce, a to:

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184 /3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184 /4, zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184/5, zastavana plocha a nadvorie o vymere 184 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184/6, zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m2,

pre ucely vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov
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Pocet listov posudku (z toho priloh): 21 (8)
Pocet odovzdavacich vyhotoveni: 4+ 1x archiv znalca + 1xCD

V Kosiciach : 17.02.2019



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:

1) Stanovenie vSeobecnej hodnoty siboru nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. 411, vedenom Okresnym turadom
Kosice - okolie, Katastralny odbor, okres: KoSice - okolie, obec: VAJKOVCE, katastralne tizemie Vajkovce, a to:

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184 /3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184 /4, zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184 /5, zastavana plocha a nadvorie o vymere 184 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184/6, zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m2,

v zmysle vyhlaSky Ministerstva Spravodlivosti SR ¢. 492/ 2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel

¢
¢
¢
¢

1.2. Uéel posudku:
Pre ucely vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby nehnutel'nosti podla 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):

12.02.2019
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:

12.02.2019

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

¢ Objednavka Sp. zn.: PDS-136/4-2019-S] zo diia 09.01.2019

e Vyzva umoZnit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby,
Sp.zn.: PDS-136/3-2018-S] zo diia 09.01.2019

1.5.2. Obstarané znalcom:

« Vypis z listu vlastnictva ¢. 411 vystaveny Okresnym tradom KoSice - okolie, Katastralny odbor, zo dia
12.02.2019

e Informativna képia z mapy katastralneho tizemia Vajkovce, vystavena Okresnym tradom KoSice - okolie,
Katastralny odbor, zo dna 12.02.2019

e Obhliadka a popis skutkového stavu pozemkov

» Fotodokumentacia vyhotovena 12.02.2019

1.6.Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov 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 vykondava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timo¢nikoch 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, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni zakona ¢. 93/2006 Z.z., zdkona €. 522 /2007 Z.z., zakona ¢. 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 zakonov 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 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlaska MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

-Vyhlaska 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 véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb — USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financii SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania peniaznych stim v suvislosti s prechodom na euro na tucely uctovnictva, dani a colné tucely
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

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 diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budud konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou; 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 metdd :

- porovnavaciu metédu

- vynosovu metodu

- met6du polohovej diferenciacie

Podl'a vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z.:
E. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHPOZ)

E.1 Porovnavacia metéda

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoii 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 pddy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) 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 kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa moZe pouZzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel'ky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

E.2 Vynosova metéda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo

neobmedzeného obdobia podl'a vztahu:

k 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 pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rokK],
k - trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiuje aj
zatazenie danou z prijmu.

E.3. Metdda polohovej diferenciacie
V prilohe ¢. 3 ¢asti E bod E.3.1.1 znie:

»E.3.1.1 PozemKky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcéené na stavbu,
pozemky 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

VSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHM] [€], kde:

M - vymera pozemku v m2,

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

1.8 Osobitné poziadavky objednavatel’a:
¢ Neboli vznesené
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouZitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku v zneni jej noviel. Vo vypocte su pouzité metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty
uvedené v "Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

» VSeobecna hodnota je vypocitand metdédou polohovej diferenciacie. Pouzitie vynosovej metddy nie je vhodné,
nakol'ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora nie je schopnd dosahovat primerany vynos formou
prenajmu. Cely vypocet je realizovany programom HYPO- KROS Zilina v spolupraci s USI Zilina.

VSeobecna hodnota pozemkov stanovena metddou polohovej diferenciacie je definovana ako stucin vychodiskovej
hodnoty pre danu obec a koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je sucinom koeficientu vSeobecnej situacie,
intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, obchodnej a priemyselnej polohy, druhu pozemku a povysujtcich 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 portéloch.

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

1.2.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Ohodnocované nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti ku ditu 12.02.2019 evidované na liste vlastnictva ¢. 411
v k. u.: Vajkovce, obec Vajkovce, okres Kosice - okolie. V popisnych tidajoch katastra k danému datumu st
evidované nasledovne:

1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 411 zo diia 12.02.2019

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

parcelné vymera Druh Spbsob vyuz. Umiest. Pravny  Druh
¢islo v m? pozemku pozemku pozemku  vztah ch.n
184/3 528 zastavana plocha a nadvorie 18 1

184/4 528 zastavana plocha a nadvorie 18 1

184/5 184 zastavana plocha a nadvorie 18 1

184/6 69 zastavana plocha a nadvorie 18 1

Legenda: Kéd spdsobu vyuZivania pozemku:

18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Kéd umiestnenia pozemku:
1- Pozemok umiestneny v zastavanom dzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 SLOVAKIA STAVING s.r.o., Zizkova 6, Kosice, PSC 040 01, SR
1CO: 44144989 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia:
V 4568/2018 zo dna 21.09.2017 kupna zmluva - ¢.z. 172 /17
Poznamka:
P 614/2018 zo diia 29.11.2018 oznamenie o zacati vykonu PDS-136/2a - 2018 - PR zalozného prava v prospech
TATRAMAT, s.r.0., Hlavna 1416/28, 059 51 Poprad, 1CO: 00 152 421 - ¢.z. 281/18

CAST C: TARCHY

V4616/17 zo dila 26.9.2017 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech TATRAMAT, akciova spoloc¢nost,
Hlavna 1416/28, 059 51 Poprad, 1C0: 00 152 421 na:

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/4 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 184 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/6 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m2 - ¢.z. 175/17

O< O O O
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

Iné udaje:

R1366/2017 - zo dila 25.09.2017 Ziadost o zmenu sidla spolo¢nosti

R 18/2018 - zo dila 05.01.2018 Ziadost' o zapis geometrického planu ¢. 60/2017
R 326/2018 zo dila 20.02.2018 Ziadost' o zapis geometrického planu ¢. 14/2018

1.3.1 Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana 12.02.2019, za ucasti ¢lena predstavenstva
akciovej spolocnosti TATRAMAT pana Ing. Martina Kozlera, zastupcu Profesionalnej drazobnej spolocnosti,
s.r.o,Mgr. Simony Jakabovej a znalca. Vykonana obhliadka ohodnocovanych pozemkov a to: parc. ¢. 184/3,
184/4, 184/5 a 184/6 v k.. Vajkovce. Pri obhliadkach bolo vykonané: obhliadka pozemkov z kazdej svetovej
strany, overenie pristupu k pozemkom a nafotenie pozemkov a bezprostredného okolia.

« Skutkovy stav nehnutelnosti je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:
« Pri obhliadke nebola poskytnuta technicka dokumentacia vzhl'adom na to, Ze sa jedna o pozemky.
Neboli poskytnuté zZiadne geometrické plany, nadjomné zmluvy ani zmluvy o vecnych bremenach.

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti LV ¢. 411 a katastrdlna mapa boli
porovnane so skutocnym stavom. Neboli zistené rozdlely \% poplsnych a geodetlckych udajoch katastra.

€. 184/3 ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m2,
e parc. €. 184 /4 ako zastavana plocha a nddvorie o vymere 528 m2,

¢. 184/5 ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 184 m2,
e parc. €. 184/6 ako zastavana plocha a naddvorie o vymere 69 m2,
pozemKy su zakreslené v katastralnej mape k.u. Vajkovce.

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

1/ Podl'a LV €. 411 k.. Vajkovce, zo diia 12.02.2019:

» pozemky registra C-KN, parc. ¢. 184 /3 ako zastavana plocha a nddvorie o vymere 528 m?
» pozemky registra C-KN, parc. ¢. 184 /4 ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?
» pozemky registra C-KN, parc. ¢. 184/5 ako zastavana plocha a nddvorie o vymere 184 m?
¢ pozemky registra C-KN, parc. ¢. 184 /6 ako zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m?

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a)Analyza polohy nehnutel'nosti:

; Druzstevna 7 Ploské
Sokol A pri'Hornade FIE 7a
\ o] Boliarov

53 Kralovce

X

Budimir Cizatice F
; )
Kostolany
nad Hornadom ||/ 0 Chrastné
'] Vajkovce
! Backovik
KAVECANY { (PR3 Cakanovce

% SIDLISKO ’ Beniakovce Trstany
=S % TAHANOVCE
o e L
S E = “ / Hragovik Rozhanovce

A\ ((DARGOVSKYCH

- Bidovc
Zny SEVER i HRDINOV. [E50] = Durdosik
atov - =3 N\
KOSICE \ Y
% KOSICKA Kosické
L N. VES Ofsany
SIDLISKO ST. MESTO * ) d U

Poloha obce Vajkovce
Predmetné nehnutel'nosti sa nachadzaju v obci Vajkovce, ktora lezi pri dial'nicnom privadzaci KoSice - Presov na
pravej strane, cca 10 km od mesta KoSice a cca 20 km od mesta PreSov.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

Vajkovce lezia v Kosickej kotline v doline Torysy. Nadmorska vyska v strede obce je 200 m n. m., Terén tvori
prevazne rovinaty, iba na okrajoch mierne zvineny pahorkatinny povrch odlesneného chotara. V sticasnosti je o
pozemky v danej lokalite zvySeny zdujem z dovodu I'ahkej dostupnosti mesta KoSice a tiez PreSov. V obci Zije 914
obyvatel'ov / ku ditu 31.12.2017 - zdroj wikipédia/.

Dopravné spojenie je automobilovou a autobusovou dopravou SAD. Trh s nehnutel'nostami v danej lokalite -
dopyt, ponuka, je ovplyvnena pomerne 'ahkou dostupnostou a blizkostou do mesta. V poslednych piatich rokoch
obec zaznamenala vel’ky stavebny boom. Vyrastla tu $tvrt rodinnych domov, znama pod nazvom Slne¢na stran.
Ohodnocované pozemky registra C-KN parc. ¢. 184/3, 184/4, 184/5 a 184/6, su situované na zaciatku obce, na
rovinatom teréne, ktory je zatravneny, nevyuzivany a nachadza sa v okrajovej Casti zastavaného tizemia obce.
Pozemok je pristupny z miestnej spevnenej cestnej komunikacie, cez dvor rodinného domu po novovytvorenej
parcele ¢. 184/5 a 184/6, vzhl'adom na to, Ze na prvej parcele ¢. 184/2 sa nachadza obyvany, novopostaveny
rodinny dom. Pozemky parc. ¢. 184/3, 184 /4, 184 /5 a 184/6 nie st napojené na miestne rozvody inZinierskych
sieti - elektriny, vody, kanalizacie a plynu. V danej lokalite je moZnost napojenia na spominané kompletné
miestne rozvody inzinierskych sieti, ktoré sii umiestnené na okraji susedného zastavaného pozemku v 1. rade
rodinnych domov pri parcele ¢. 184/2 pri cestnej komunikacii. V dosahu je ¢iastocna obcianska a technicka
vybavenost obce a tiez blizka dostupnost krajského mesta KoSice s kompletnou ob¢ianskou vybavenostou.

2.b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Poloha podl'a izemného planu obce Vajkovce:

Lokalita, v ktorej sa nehnutelnost nachadza, podla uzemného planu obce Vajkovce, je zaclenena do zony
obytnych domov a v tejto suvislosti sa planuje vystavba d’alSich rodinnych domov. Cez ohodnocované pozemky
prechadza okraj zaplavovej Ciary. Zapadna polovica pozemkov parc. ¢. 184/3 a 184/4 sa nachadza v zaplavovej
oblasti, pri rieke Torysa.

Uéel vyuzitia podl'a UP Vajkovce:

Lokalita, v ktorej sa nehnutelnost nachadza, podla uzemného planu obce Vajkovce, je zaclenena do zony
obytnych domov a v tejto suvislosti sa planuje vystavba d’alSich rodinnych domov. Cez ohodnocované pozemky
prechadza ¢iastoCne zaplavova ¢iara - jej okrajova Cast. Zapadna polovica pozemkov parc. ¢. 184/3 a 184/4 a celé
parcely parc. ¢. 184/5 a 184 /6 sa nachadzaju v zaplavovej oblasti, pri rieke Torysa.

V zmysle izemného planu su pozemKy tejto lokality urcené pre vyuzitie ako plochy pre rodinné domy.

Ly
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| ZAPLAVOVACIARA Qi
{PODLA MAPY POVODNOVEHO OHROZENIA)
OSTATNE
4 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ DZNAEENIE FUNKCIH
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

FUNKCNE VYUZITIE UZEMIA E

PLOCHY POZEMKOV RODINNYCH DOMOV

PLOCHY POZEMKOV ZAHRAD RODINNYCH DOMOV

| POLYFUNKENE PLOCHY BYVANIA
¥ RODINNYCH DOMOV A OBEIANSKEHO VYBAVENIA

PLOCHY POZEMKOV BYTOVYCH DOMOV

- ||||||||H||||| DA Y AVENA

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

V suvislosti s vyuzivanim hodnotenych pozemkov si zname tieto rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre ucely stavebného pozemku:

1/ V blizkej budtcnosti je predpoklad zachovania podmienok existencie nehnutelnosti. V okoli sa nenachadzaju
konfliktné skupiny obyvatel'stva.

2/ Riziko predstavuje poloha pozemku v zaplavovom tzemf rieky Torysa, pozemkom prechddza okrajova cast
zaplavovej ¢iary, vyplyvajicej z rieky Torysa

3/ Nestandardny pristup k stavebnym parceldm cez uzke novovytvorené parcely ¢. 184/5 a 184/6, ktoré
prechadzaju okrajovou castou dvora rodinného domu s parc. ¢. 184/2. Tieto parcely su vyznacené kolikmi, nie st
oplotené ani fyzicky oddelené. V prednej casti parcely €. 184/5 sa nachadza studiia s ru¢nou pumpou a Sachta.

4/ Na predloZenom liste vlastnictva €. 411 k.. Vajkovce, v €asti C st uvedené tarchy:

Poznamka:

P 614/2018 zo dna 29.11.2018 ozndmenie o zacati vykonu PDS-136/2a - 2018 - PR zalozného prava v prospech
TATRAMAT, s.r.0., Hlavna 1416/28, 059 51 Poprad, ICO: 00 152 421 - ¢.z. 281/18

CAST C: TARCHY:

V4616/17 zo diia 26.9.2017 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech TATRAMAT, akciova spolo¢nost,
Hlavna 1416/28, 059 51 Poprad, 1C0: 00 152 421 na:

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/3 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 528 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184 /4 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 528 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/5 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 184 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/6 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 69 m2 - ¢.z. 175/17

(g

g NN eNNeN

Iné rizika nie su znalcovi zname.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1. 1 1. 1 Ident1f1kac1a/pozemku Podl’a LV ¢ 411

Vajkovee

an YA \

Poloha, tvar, orientdcia a umiestnenie pozemkov parc.¢. 184/3,184/4,184/5a 184/6
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

Popis pozemku:
Predmetom ohodnotenia st pozemky v zastavanom tizemi obce Vajkovce, okres KoSice - okolie, obec VAJKOVCE, v
katastralnom tzemi Vajkovce, zapisané v LV ¢. 411 ako parcely registra C-KN:

e parc. €. 184/3 druhu zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m2.
e parc. €. 184 /4 druhu zastavana plocha a naddvorie o vymere 528 m?
e parc. ¢. 184/5 druhu zastavana plocha a nadvorie o vymere 184 m?

e parc. ¢. 184/6 druhu zastavana plocha a nadvorie o vymere 69 m?

PozemKky leZia na zaciatku obce Vajkovce v okrajovej Casti zastavaného uzemia obce. V okoli sa nachadzaju
obyvané rodinné domy. Parcely vznikli od¢lenenim s jednej vel'kej parcely, po ktorej okraji bola vytvorena
pristupova cesta s parc. ¢. 184/5 a 184/6. V prednej Casti je postaveny rodinny dom.

Dalsie dve parcely boli oddelené ako parc. ¢. 184/3 a 184/4 ako dva samostatné stavebné pozemKy.

Pozemky st z bo¢nych stran oplotené star$Sim plotom zo strojového pletiva. Terén je zatravneny, rovinaty, bez
vacsich nerovnosti. Bola to byvala zadna zahrada. Terén nepotrebuje vacsie tipravy.

Pozemok sa nachadza v lokalite s moznostou napojenia na vSetky inZinierske siete, ktoré sa nachadzaju pri ceste,
na okraji prednej parcely ¢. 184/2 na ktorej je postaveny rodinny dom. Potrebné bude dotiahnut z tejto cesty
inzinierske siete k posudzovanym stavebnym parceldm. Pristup k pozemku je z verejnej cestnej komunikacie cez
novovytvorené parcely ¢. 184/5 a 184/6. Vzdialenost od centra mesta KoSice je priblizne 10 km, mozZnost
spojenia autobusom SAD, autom alebo Taxi sluzbou. Tvar pozemku je pravidelny, obdiZnikového tvaru. Celkova
vymera pozemku parc. €. 184/3 je 528 m?2 a pozemku parc. ¢. 184/4 je tiez 528 m2. Vymera vlastnikovho
pozemkKu je v spoluvlastnickom podiele 1/1.

Za vychodiskovd hodnotu bolo zvolené 80 % z 26,56 €, ¢o je vychodiskova hodnota pozemkov krajského mesta
Kosice, z ktorého vyplyva zvySeny zaujem o kipu pozemkov v danej lokalite.

Ponizujuci faktor zvoleny kr=0,9 z dévodu neStandardného pristupu po uzkej parcele ¢. 184/5 a 184/6, na ktorej
sa nachadza studna a Sachta.

213/2017 Z.7..
Metdda polohovej diferenciacie v zmysle vyhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 PozemKky na zastavanom uzemi 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 tprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch)
VsSeobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M *VSHmj [EUR],
kde: M -vymera pozemku v m?
VSHm j - jednotkova veobecna 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 -jekoeficient 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 redukujicich faktorov (0,20 -0,99)

Klasifikacia obce - nazov alebo uidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHM] eura/m2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trenéin, 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 mesta 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
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

Parcela Druh pozemku Vzorec S'polu Podiel Vymera
vymera
184/3 zastavana plocha a nadvorie 528 528,00 1/1 528,00 m2
184/4 zastavana plocha a nadvorie 528 528,00 1/1 528,00 m2
184/5 zastavana plocha a nadvorie 184 184,00 1/1 184,00 m2
184/6 zastavana plocha a nadvorie 69 69,00 1/1 69,00 m?
Spolu vymera ‘ ‘ | 1 309,00 m2
Obec: Vajkovce
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 26,56 EUR/m? = 21,25 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov 0,90
situdcie
kv 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim ’
ko 3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych ~ hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 0,90
vztahov min. pri bezZnej premavke
ke
koeficient obchodneja 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
priemyselnej polohy
ki - . , Y , — . . -
koeficient technickej 4-'. V(,élml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz pozemky urcené izemnym pladnom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujticich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony sidla 2,40
faktorov apod.),
kr
koeficient redukujticich  -pristup k stavebnym pozemkom, vzdialenost inzinierskych sieti, zaplavova ¢iara 0,90
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,05 * 0,90 * 1,20 * 1,30 * 2,40 * 0,90 2,8658
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 21,25 EUR/m? * 2,8658 60,90 EUR/m?2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy = 1 309,00 m2 * 60,90 EUR/m2 79 718,10 EUR
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
parcela ¢. 184/3 32 155,20
parcela ¢. 184 /4 32 155,20
parcela ¢. 184/5 11 205,60
parcela ¢. 184/6 4202,10
Spolu 79 718,10
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

III. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

PozemKy:

Druh pozemku Cislo parcely‘ Vymera (m2)
Podla LV ¢. 411 184/3 528,00
Podla LV ¢. 411 184/4 528,00
Podla LV ¢. 411 184/5 184,00
Podla LV ¢. 411 184/6 69,00

2. 0TAZKY A ODPOVEDE

Otazky:

1) Stanovenie vSeobecnej hodnoty siboru nehnutelnosti zapisanych na LV ¢. 411, vedenom Okresnym turadom
Kosice - okolie, Katastralny odbor, okres: KoSice - okolie, obec: VAJKOVCE, katastralne uzemie Vajkovce, a to:

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184 /3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184 /4, zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184/5, zastavana plocha a nddvorie o vymere 184 m?

- pozemok registra C-KN, parc. ¢. 184/6, zastavana plocha a naddvorie o vymere 69 m?

v zmysle vyhlasky Ministerstva Spravodlivosti SR ¢. 492/ 2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel, pre ucely vykonu zdlozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. €.
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

Odpoved:

Vseobecna hodnota pozemku je stanovena podl'a vyhlasky MSSR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku a je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny pozemku ku diiu 12.02.2019, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
VSeobecna hodnota pozemkov je stanovena metdédou polohovej diferenciacie.

1/ Vysledna vSeobecna hodnota pozemkov registra C-KN parc. ¢. 184/3, 184/4, 184/5 a 184/6, podla LV
¢. 411, k.4. Vajkovce, stanovena vypoctom, metédou polohovej diferenciacie je 79 700,- EUR

Vzhl'adom na polohu a umiestnenie pozemku, uréenie uéelu vyuZitia v zmysle UP obce Vajkovce, pristupnost,
moznost napojenia na verejné inZinierske siete, dostupnost dopravy SAD, vzdialenost od centra mesta KoSice,
vyuzitie pozemkov, technicky stav a dopyt na trhu s nehnutel'nostami, vSeobecni hodnota stanovena vypoctom
objektivne vystihuje vSeobecni hodnotu predmetnych pozemkov ako celku v danom mieste a case pri ich
poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

¢
¢
¢
¢

3. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

PozemKky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 79 718,10 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

4. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
PozemKky
Podla LV ¢. 411 - parc. ¢. 184/3 (528 m?) 32 155,20
Podl'a LV & 411 - parc. & 184/4 (528 m?) 32 155,20
Podl'a LV & 411 - parc. & 184/5 (184 m?) 11 205,60
Podl'a LV & 411 - parc. & 184/6 (69 m2) 4202,10
Spolu pozemky (1 309,00 m2) 79 718,10
Spolu VSH 79 718,10
Zaokrihlena VSH spolu 79 700,00

VSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 79 700,00 EUR
Slovom: Sedemdesiatdevittisicsedemsto EUR
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

5. MIMORIADNE RIZIKA

V suvislosti s vyuzivanim hodnotenych pozemkov si zname tieto rizika, ktoré by vplyvali na vyuZzivanie
nehnutelnosti pre Gcely stavebného pozemku:

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

2/ Riziko predstavuje poloha pozemku v zaplavovom tzemi rieky Torysa, pozemkom prechadza okrajova cast
zaplavovej Ciary, vyplyvajucej z rieky Torysa

3/ Nestandardny pristup k stavebnym parceldam cez uzke novovytvorené parcely ¢. 184/5 a 184/6, ktoré
prechadzaju okrajovou ¢astou dvora rodinného domu s parc. ¢. 184/2. Tieto parcely su vyznacené kolikmi, nie st
oplotené ani fyzmky oddelene V prednej Casti parcely C. 184/5 sa nachadza studna S rucnou pumpou a sachta

poznamka:
Pozndmka:

P 614/2018 zo dna 29.11.2018 oznamenie o zacati vykonu PDS-136/2a - 2018 - PR zaloZného prava v prospech
TATRAMAT, s.r.0., Hlavna 1416/28, 059 51 Poprad, ICO: 00 152 421 - ¢.z. 281/18

CAST C: TARCHY

V4616/17 zo dila 26.9.2017 - Zmluva o zriadeni zalozného prava v prospech TATRAMAT, akciova spoloc¢nost,
Hlavna 1416/28, 059 51 Poprad, IC0O: 00 152 421 na:

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/4 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 528 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 184 m?

-pozemok registra C KN parc. ¢. 184/6 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 69 m2 - ¢.z. 175/17

Iné rizika nie su znalcovi zname.

V KoSiciach dia 17.02.2019 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

IV. PRILOHY

1) (1xA4) Objednavka Sp. zn.: PDS-136/4-2019-S] zo dna 09.01.2019

2) (2xA4) Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby, Sp.zn.: PDS-136/3-2018-S] zo diia 09.01.2019

3) (2xA4) Vypis z listu vlastnictva ¢. 411, k.4. Vajkovce, vystaveny Okresnym uradom KoSice - okolie, Katastralny
odbor, zo dna 12.02.201

4) (1xA4) Informativna képia z mapy katastralneho tizemia Vajkovce, vystavena Okresnym tradom KoSice -
okolie, Katastralny odbor, zo dna 12.02.2019

5) (2xA4) Fotodokumentacia zo dia 12.02.2019

Spolu: 8 listov
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 10/2019

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 ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 10/2019 znaleckého dennika za rok 2019

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