Znalec: Ing. FrantiSek HeZel, 044 45 HERLANY ¢. 53, okres KoSice - okolie, tel. 0905 525 989
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
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ZNALECKY POSUDOK

¢islo ikonu 19/2019
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stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parcelné ¢islo 1248/95, ktory bol odcleneny podl'a GP ¢. 36579017-
69/2018, v katastralnom tizemi Michalovce, obec Michalovce, okres Michalovce.

Pocet stran (z toho priloh): 17 (z toho 7 stran priloh)

Pocet vyhotoveni: 4 (ztoho 1 v archive znalca)



Znalec: Ing. Frantisek HeZel Cislo posudku: 19/2019

I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty pozemku parcelné Ccislo 1248/95 podla GP ¢ 36579017-69/2018, v
katastralnom uzemi Michalovce, obec Michalovce, okres Michalovce, podl'a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti
SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

2. Uéel znaleckého posudku:
Ako podklad pre pravny tikon prevodu.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu):
14.3.2019, t.j. ku diiu obhliadky nehnutel'nosti

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost  alebo stavba ohodnocuje:
22.3.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) podklady dodané zadavatel'om:
e Geometricky plan ¢. 36579017-69/2018 na oddelenie pozemku parc. ¢. 1248/95, vyhotoveny Geoland
Top s.r.o.,, dila 4.1.2019
b) podklady ziskané znalcom:
*  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 685, k. 0. Michalovce, vytvoreny cez katastralny
portal dita 21.3.2019
* Informativna képia z katastralnej mapy reg. ,,C“ KN, kat. iz. Michalovce, vytvorena cez katastralny portal
dna 21.3.2019
«  Uzemny plan mesta Michalovce, ¢ast’ so zaujmovym tizemim
*  obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti
* udaje o nehnutel'nosti podané objednavatelom

6. PouZité pravne predpisy a literatira

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

* Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov, ic¢inna od 1. augusta 2018.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon C¢islo 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

*  Obciansky zdkonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

«  Opatrenie SU SR ¢.128/2000 Z.z.,, ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

e Zbornik prednaSok zo seminara k vyhlaske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v znen{ vyhlasok MS SR ¢. 626/2007
Z.z.,¢.605/2008 z.z., &. 47/2009 Z.z. a & 254/2010 Z.z, Zilinska univerzita v Ziline v EDIS - vydavatel'stve
ZU v decembri 2010 ako svoju 2972. publikaciu, 1. vydanie, ISBN 978-80-554-0285-7.

«  Zbornik predna$ok zo seminara Specifikd stanovenia veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinskéa univerzita v Ziline v EDIS - vydavatel'stve ZU vo februari 2011 ako svoju 3010. publikaciu, 1.
vydanie, ISBN 978-80-554-0334-2.

*  Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majddch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Miloslav Ilavsky — Mipress,
Bratislava, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.
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Znalec: Ing. Frantisek HeZel Cislo posudku: 19/2019

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH)

VSH je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dilu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou a
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota pozemku (VSHpoz)

VSeobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu
VSHPOZ = M . VSHM] [],

kde

M - vymera pozemku v m?,

VSHy; - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2,

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu
VSHM] = VHM] . kp]) [€/m2],

kde

VHuw; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky:

Klasifikacia obce - ndzov alebo tdaj podl'a poctu obyvatel'ov VH M]
€/m2
a) Bratislava 66, 39

b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava,
Zilina, Kogice, 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 dradov 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

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovu
hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovi vychodiskovii hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z
ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zdujmu o pozemKy v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov m6zu mat’ jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencicie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

kpp - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu
kpp=ks. kv.kp. ke. ki. kz. ke [-],

kde

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

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00)

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

kr - koeficient funkéného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povysujicich faktorov (1,00 - 3,00)

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Ohodnotit len pozemky, bez akychkol'vek stavieb, oplotenia a vonkajsich uprav.
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Znalec: Ing. Frantisek HeZel Cislo posudku: 19/2019

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

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

Vo vypocte su pouzité metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3).

Vseobecnda hodnota pozemku je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty
porovnavacou a vynosovou metédou nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii objektivne podklady, nevyhnutné pre pouZitie tychto metod.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Podl'a informativneho vypisu z LV & 685, k. 4. Michalovce, vytvoreny diia 21.3.2019:
A: Majetkova podstata:

Parcely registra ,,C*:

parcelné ¢islo 1248/1 - ostatna plocha o vymere 11474 m?

parcelné ¢islo 1248/6 - ostatna plocha o vymere 1172 m?

B: Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik:

1 Vychodoslovenska vodarenska spoloc¢nost’ a.s., Komenského 50, KoSice, PSC 042 48, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

C: Tarchy:

Na uvedené nehnutel'nosti - bez tiarch.

Na uvedené pozemky bol vypracovany geometricky plan ¢. 36579017-69/2018 na oddelenie pozemku p.c.
1248/95, ¢im z povodnych parciel vznikla nova parcela, ktora je predmetom ohodnotenia:
- parcelné cislo 1248/95 - ostatna plocha o vymere 3327 m?

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 14.3.2019
*  Fotodokumentacia sticasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 14.3.2019

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku. Vzhladom na predmet ohodnotenia,
zadavatel'om nebola predloZena Ziadna technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Pri posudeni bolo zistené, Ze ohodnocovany pozemok p.¢. 1248/95 bol odéleneny geometrickym pldnom ¢.
69/2018 z povodnych parciel ¢. 1248/1 a p.c. 1248/6, pricom popisné a geodetické udaje katastra nehnutel'nosti
su v sulade so zistenym skuto¢nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemok podl'a GP ¢. 69/2018:
e parcelné ¢islo 1248/95 - ostatna plocha o vymere 3327 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su.
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetny pozemok sa nachadza v severnej casti mesta Michalovce, v blizkosti ulice Gorazda Zvonického, za
lokalitou novostavieb rodinnych domov. Pozemok je rovinaty, izemnym planom urceny na vystavbu rodinnych
domov. V stucasnosti pozemok nema zabezpecCeny pristup z verejnej komunikacie a ani priame napojenie na
inzinierske siete, ktoré je mozné cez okolité pozemKky vo vlastnictve sikromnych oséb. Vzdialenost do centra
mesta je cca 1,5 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Ohodnocovany pozemok je vsucasnosti nezastavany, volne pristupny, v KN evidovany ako ostatna plocha.
Uzemnym planom Mesta Michalovce je urceny na vystavbu rodinnych domov.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

V stiCasnosti pozemok nemda zabezpeceny priamy pristup zverejnej komunikacie a ani priame napojenie na
inZinierske siete. To je mozné zabezpecit iba cez okolité pozemky vo vlastnictve sikromnych oséb.

Okrem toho pri posudeni neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na uvedené vyuzitie.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Popis:

Vychodiskova hodnota pozemku v obci Michalovce je VHw; = 9,96 €/m?2.

Ohodnocovana parcela tvori vol'ny neoploteny pozemok, za lokalitou novostavieb rodinnych domov na ulici
Gorazda Zvonického. Uzemnym planom je pozemok uréeny na vystavbu rodinnych domov. Napojenie pozemku
na inZinierske siete ako aj pristup je mozny iba cez okolité pozemky.

Vzhl'adom na vyrazne zvySeny zdujem o kiipu pozemkov v tejto lokalite, je pri vypocte uvazované s koeficientom
povysujucich faktov 3,00.

Zaroven je pri vypocte uvazované sredukujiucim koeficientom 0,80 ako kombinacia faktorov z dovodu
nezabezpeCeného priameho pristupu zverejnej komunikacie a napojenia na inZinierske siete cez okolité
pozemKy na ulici Gorazda Zvonického (el. rozvody NN, plynovod).

Parcela Druh pozemku Vzorec z Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?]
1248/95 ostatna plocha 3327 3327,00 1/1 3327,00
Obec: Michalovce
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom 1,60
situacie
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kv 6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s 110
koeficient intenzity vyuzitia |nadStandardnym vybavenim ’
kp
koeficient dopravnych  |4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki s . , Y , _— . . -
koeficient technickej 4_. V(,Elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujéicich 3. ?9zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich  |11. iné faktory (nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie) 0,80
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,10 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 3,00 * 0,80 7,6877
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 9,96 €/m2 * 7,6877 76,57 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHm = 3 327,00 m2 * 76,57 €/m? 254 748,39 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie veobecnej hodnoty pozemku parcelné &islo 1248/95, ktory bol odéleneny podla
GP ¢€.36579017-69/2018, v katastralnom tzemi Michalovce, obec Michalovce, okres Michalovce.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov, metédou
polohovej diferenciacie, ktora objektivne vystihuje vSeobecnd hodnotu predmetnej nehnutelnosti v danom
mieste a Case a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny k datumu ohodnotenia, ktord by mala
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaZe, pri jej poctivom predaji, ked’ kupujuici aj predavajici budu
konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok podl'a GP ¢. 69/2018 - parc. ¢. 1248/95 (3 327 m?) 254 748,39
Vseobecna hodnota celkom 254 748,39
Vseobecna hodnota zaokruhlene 255 000,00

Slovom: Dvestopatdesiatpat'tisic Eur

V Kosiciach dna 22.3.2019 Ing. FrantiSek HeZzel
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[V. PRILOHY

*  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 685, k. 0. Michalovce, vytvoreny cez katastralny
portal dna 21.3.2019

* Informativna képia z katastralnej mapy reg. ,,C“ KN, kat. uz. Michalovce, vytvorena cez katastralny portal
dna 21.3.2019

e  Geometricky plan ¢. 36579017-69/2018 na oddelenie pozemku parc. ¢. 1248/95, vyhotoveny Geoland
Top s.r.o0., dila 4.1.2019

«  Uzemny plan mesta Michalovce, vyrez so zaujmovym tzemim

*  Fotodokumenticia z obhliadky
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetvi odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod eviden¢nym c¢islom 911090.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 19/20109.

Zaroverni vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca
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