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Znalec: Ing. Ingrid Fatolovad &islo posudku: 25 /2022

. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

V zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov stanovit vseobecnd hodnotu nehnutelnosti - POZEMKU
parcely registra "C" parc. KN & 3155/9 o vymere 393 m” druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie,
umiestneného v zastavanom Uzemi obce, evidovaného na LV ¢. 158 , v k. U. Solivar, obec PresSov, okres
PreSov.

2. Uéel znaleckého posudku:
Ako podklad pre pravny ukon prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhoduijlci na zistenie stavebno-technického stavu):
29.07.2022 (datum vykonania fyzickej obhliadky znalcom)

4. Datum, ku ktorému sa pozemok alebo stavba ohodnocuje:
15.08.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka zo diia 02.06.2022, Vychodoslovenska vodarenska spoloc¢nost, a.s., Komenkého 50, 042 48
Kosice - vlastnik nehnutelnosti - /zasland e-mailom/;

- Vykaz IM - 01 Uét. odpisy, datum vyhotovenia 29.09.2021 na predmetny pozemok parc. €. 3155/9,
Vychodoslovenska vodarenska spoloénost, a.s., KoSice - vlastnik nehnutelnosti - /zaslany e-mailom /;

- Vypoved zastupcu vlastnika pozemku p. Ing. Martin Antol - veduci oddelenia prevadzky Vak, CS, UV a
COV pritomného na miestnej obhliadke - informacie o predmetnom pozemku, o stavbe prisludenstva
plota situovaného na predmetnom pozemku o podzemnych inZinierskych sietach nachadzajucich sa pri
predmetnom pozemku a v jeho dostupnosti zo diia 29.07.2022.

b) podklady ziskané znalcom:

- Aktudlna képia vypisu zo suboru popisnych informacii katastra nehnutelnosti (informativny vypis
nepouzitelny na  pravne Ukony vytvoreny cez verejne  pristupny  portdl  ESKN:
https://kataster.skgeodesy.sk/eskn-portal/), Ciastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 158 (pozemok), k. u.
Solivar, obec Predov, okres Predov, zo dfia 28.07.2022, ¢as vyhotovenia 23:50:47, Urad geodézie,
kartografie a katastra Slovenskej republiky - /original/;

- Képia aktualneho vypisu zo suboru geodetickych informacii katastra nehnutelnosti (vytvorené cez
verejne pristupny portal - aplikaciu Mapovy klient ZBGIS:
https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/zakladna-mapa?pos=48.800000,19.530000,8 ),
kopia katastralnej mapy, k. U. Solivar, obec PreSov, okres PreSov, zo dfa 29.07.2022, c¢as vyhotovenia
0:07:18 , mierka 1:1000, Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky - /original/;

- Mapa predmetnych pozemkov parcely registra "C" parc. . 3155/9 - Zastavana plocha a nadvorie z
aplikacie Mapovy klient ZBGIS, Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, zo dia
14.08.2022 - /original/;

- Uzemny plan Predov - funkéné vyuzitie ploch v meste aj v predmetnej lokalite k. u. Solivar, z roku
2013, Mierka 1:50000 a Mierka 1:10000, ziskany prostrednictvom internetového portalu:
https://www.presov.sk/uzemny-plan-v-interaktivnej-mape-mesta-presov-0-
clanok/mid/329668/.html#m 329668 - /original/;

- Fotodokumentacia nehnutelnosti predmetného pozemku a jeho okolia zo dia 29.07.2022;

- Letecka snimka z pozemkovej mapy vytvorend dna 26.07.2022 cez program "Google Earth 2022"
s vyznacenim lokality situovania nehnutelnosti predmetného pozemku;
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Miestna obhliadka predmetnych nehnutelnosti pozemku a jeho okolia vykonana znalcom dna
29.07.2022;

Porovnanie skutkového stavu predmetného pozemku na miestnej obhliadke so znalcom ziskanou
dostupnou dokumentdciou.

6. Pouzité pravne predpisy a literatuira:

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

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 626/2007 Z.z., ktorou sa meni a doplia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z..

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 47/2009 Z. z., ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z.z. z 24. augusta 2017, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske]j republiky ¢. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov, i¢inna od 1. septembra 2017.

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v platnom zneni.

Zakon ¢. 93/2006 Z.z., ktorym sa meni a dopfﬁa zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Zakon ¢. 522/2007 Z.z., ktorym sa meni a dopfﬁa zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni zakona ¢. 93/2006 Z.z..

Zakon €. 520/2008 Z.z., ktorym sa menia zakony v oblasti organizacie a riadenia sudnictva, postavenia
sudcov, prokuratorov, znalcov, timocnikov a prekladatelov v suvislosti so zavedenim meny euro v
Slovenskej republike, C. IV.

Zakon €. 136/2010 Z.z. o sluzbach na vnitornom trhu a o zmene a doplneni niektorych zakonov, Cl. XXII.
Zakon ¢. 390/2015 Z.z. z 12. novembra 2015, ktorym sa meni a dopfﬁa zakon ¢. 420/2004 Z.z. o medidcii
a o doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a doplfiaju niektoré
zakony, Cl. IV., G¢€inny od 1.1.2016.

Zakon €. 65/2018 Z.z. zo 6. februara 2018, ktorym sa meni a dopfﬁa zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov,
ucinny od 1. jula 2018.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa
vykondva zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov, Ucinnd od 1. augusta 2018.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z., o odmendch, nahradach
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov, v platnom zneni.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 400/2006 Z.z., ktorou sa meni a doplfia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z., o odmenéach, nahradéch
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov.
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- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 565/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a
nahraddch za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z.z..

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 34/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 524/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa meni
a doplfia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z., o odmenéch,
nahradach vydavkov a nahraddch za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni
neskorsich predpisov, Ucinnd od 1. augusta 2018.

- Zakon ¢. 50/1976 Zb. O tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

- Vyhlaska Ministerstva Zivotného prostredia SR ¢. 453/2000 Z. z., ktorou sa vykondvaju niektoré
ustanovenia stavebného zdkona.

- Vyhlaska Ministerstva zivotného prostredia SR ¢. 55/2001 Z. z. o uzemnopldnovacich podkladoch a
uzemnoplanovacej dokumentdcii.

- Zakon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

- Zakon €. 103/2010 Z. z., ktorym sa meni a dopfﬁa zdkon NR SR €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych a inych prdv k nehnutelnhostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zédkon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

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

- Zbornik prednasok zo semindra k vyhlaske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni 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 - vydavatelstve
ZU v decembri 2010 ako svoju 2972. publikaciu, 1. vydanie, ISBN 978-80-554-0285-7.

- Zbornik prednadok zo seminara Specifikd stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v Ziline v EDIS - vydavatelstve ZU vo februari 2011 ako svoju 3010. publikaciu, 1.
vydanie, ISBN 978-80-554-0334-2.

- Zbornik z odborného seminaru: Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metddou, EDIS -
vydavatelstvo Zilinskej univerzity pre Ustav sidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline v decembri
2013 ako svoju 3692. publikaciu, 1. vydanie, ISBN 978-80-554-0818-7.

- Zbornik prednasok zo semindra pre spolupracujucich znalcov Slovenskej sporitelne, a. s., EDIS -
vydavatelstvo Zilinskej univerzity pre Ustav sidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline v novembri
2014 ako svoju 3827. publikaciu, 1. vydanie, ISBN 978-80-554-0940-5.

- Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, vysokogkolska uéebnica, Marian Vyparina - Milan
Tomko - Stanislav Téth, Vydala Zilinskd univerzita v Ziline/EDIS - vydavatelstvo ZU 2008, ISBN 978-80-
8070-647-0.

- Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch — Ohodnocovanie nehnutelnosti, Miloslav llavsky — Mipress,
Bratislava, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.
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7. Definicie posudzovanych velicin a pouzitych postupov:

e Vseobecna hodnota (VSH)

VSH je vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku dru ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budud konat s patricnou informovanostou a
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.

VsSeobecnda hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vieobecna hodnota POZEMKOV (VSH,o;) metédou polohovej diferenciacie:

Uréenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov, vypocet koeficientu polohovej diferencidcie,
stanovenie jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemkov, vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov, je
vykonany v zmysle bodu E.3.1.1 ¢asti E prilohy €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich predpisov a jej zmien, pre skupinu pozemkov na zastavanom uzemi
obce.

Vieobecna hodnota sa vypodita podla zikladného vztahu:
VSHpoz = M. VSHyy; (€]

kde:

M - vymera pozemku [m?],

VSHw, - jednotkové vieobecnd hodnota pozemku [€/m?]
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VEHM] = VHM]'kPD [€{m2:|,

kde:
VHy;- jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urci podla tabulky Klasifikacie obce - nazov
alebo udaj podla po¢tu obyvatelov [€/m?].

Klasifikacia obce - ndzov alebo udaj podla poctu obyvatelov VHpwy

€/m’

a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Pre$ov, 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 uradov 9,96

e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64

f) Ostatné obce od 5000 do 15 000 obyvatelov 4,98

g) Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

Pre krajské mesto PreSov sa jednotkova vychodiskova hodnota pozemku uréi podla nazvu obce a je
vo vyske 26,56 UR/m’.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu moézu
mat jednotkovl vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
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zvyseny zdujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
polnhohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mozu
mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zdujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva mo6zu mat jednotkovd vychodiskovd cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje
na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku po
zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajica klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.

kep - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu:
kPD = ks.kv.kn.kF.kI.kz.kR [_],

kde:

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

ky - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00)

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

ki - koeficient funkéného vyuZzitia izemia (0,80 - 2,00)

k; - koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 - 1,50)
k; - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00)

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

8. Osobitné poziadavky zaddvatela:
Ohodnotit len pozemok, bez stavieb - prislusenstva (plotov a vonkajsich Uprav - spevnenych pléch a inych)
nachadzajucich sa na pozemku.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

- Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich predpisov a jej zmien. Na stanovenie vSeobecnej hodnoty je pouzita
metdda polohovej diferencidcie. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z
dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti pozemkov, nie je mozZnost ziskania
Statisticky vyznamného suboru objektov vhodnych na porovnavanie v danom mieste a case, bez
relevantnych a identifikovatelnych podkladov porovnavania. PouzZitie vynosovej metédy na stanovenie
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je mozné, pretoze pozemok v si¢asnom stave nie je schopny dosahovat
primerany vynos formou prendjmu, pricom predmetny pozemok v sucasnosti nie je zastavany Ziadnou
hlavnou stavbou, je v celej svojej vymere volny a vhodny pripadne na zastavanie stavbou priemyselnou
vyrobnou a skladovacou a tieZ vonkajSieho parkoviska s odstavnymi plochami, tak ako sluzi v sucasnosti,
resp. s vyuzitim ako dvor a skladovacie plochy. Na pozemku sa v sucasnosti nachadza nespevnenad prasna
plocha rastlého terénu, plot z trapézového plechu situovany na ploche pozemku v zdpadnej casti veduci zo
severnej na juznu stranu, plot zo strojového pletiva na hranici pozemku zo severozapadnej strany pozemku
od aredlu VVS, a.s. a stipy predpokladém z pdvodného oplotenia na hranici pozemku z vychodnej strany
pozemku. Pozemok nie je v sicasnosti z ostatnych stran oploteny /vid. foto v prilohe/.
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- Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty nehnutelnosti je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky MS SR
¢. 492/2004 Z.z. a jej prilohy €. 3 v zneni neskorsich predpisov a Vyhlasky Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo
vypoclte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty
publikované v "Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v
roku 2001 (ISBN 80-7100-827-3).

- Urcéenie jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov, vypocet koeficientu polohovej diferenciacie,
stanovenie jednotkovej vsSeobecnej hodnoty pozemkov, vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov, je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.

- Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a vyhotovenie znaleckého posudku znalec pouzil
program "HYPO" verzia 13.50, vydany spolo¢nostou Kros s.r.o. Zilina.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Podla listu vlastnictva €. 10556 (Parcela registra "C" parc. €. 3155/9), okres PreSov, obec Presov, k. .
Solivar, vytvoreny cez katastralny portal Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Datum vyhotovenia: 28.07.2022

Cas vyhotovenia: 23:50:47

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

Parcelné Vymera Druh Sposob Druh Spolo¢na Umiest. Druh

Cislo vm® pozemku vyuZivania chr.n nehnutelnost pozemku pravneho
pozemku vztahu

3155/9 393 Zastavana plocha a nadvorie 18 1 1

Iné udaje:

Bez zapisu.

Legenda:

Spo6sob vyuzZivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor.

Spoloéna nehnutelnost:
1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelhostou.

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI:

Por. Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov,

Cislo  Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény Gdaj:

1 VYCHODOSLOVENSKA VODARENSKA SPOLOCNOST, a.s., Komenského 50, KOSICE,
ICO: 36570460

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Bez zapisu.
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Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamky:
Bez zapisu.

Spravca
Neevidovani

Najomca
Neevidovani

Ind opravnena osoba
Neevidovani

Titul nadobudnutia - nepriradené

Ziadost ¢. 3683/64-PVZ 15/64.

Kupa V 547/93-PVZ 367/93. Ziadost ¢. 1972/95-PVZ 276/95.

Ziadost ¢. 2208/95-PVZ 324/95. Ziadost ¢. 2286/95-PVZ 325/95. KapaV 1283/97-PVZ 48/98
V 2073/2003-Vyhlasenie vkladatela FNM, Zakladatel'ska listina N 106/2003-PVZ 636/03

Iné udaje - nepriradené
R 448/2015 - Zapis GP ¢. G1 1361/2014 - ¢islo zmeny 1742/15

CAST C: TARCHY:

K nehnutelnosti

K vlastnikovi

Obsah:

Vecné bremeno k Casti pozemkov -parc. ¢. 3093/2, 3096/1 a 3098/9 v k. 4. Solivar uréenej v GP c. 13/2006
spocivajuce v povinnosti kupujuceho ako vlastnika v prospech Vychodoslovenskej vodarenskej spolo¢nosti,
a.s., strpiet: - vstup Vychodoslovenskej vodarenskej spolo€nosti, a.s., na zatazené nehnutelnosti v rozsahu
uréenom GP c. 13/2006, vykonavanie stavebnych prac spojenych s pravidelnou udrzbou, opravami,
rekonstrukénymi pracami a kontrolnou cinnostou Vychodoslov. vodarenskej spoloc¢nosti, a.s., v trase
vedenia kanalizacného potrubia umiestneného na zatazenych nehnutelnostiach a to v rozsahu uréenom GP
¢. 13/2006 podla V 8593/08 - Rozhodnutie SK Presov.-PVZ 129/09.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

- Miestna obhliadka nehnutelnosti spojend s miestnym Setrenim vykonana znalcom dna 29.7.2022 za
pritomnosti zastupcu vlastnika nehnutelnosti p. Ing. Martin Antol - veduci oddelenia prevadzky Vak, CS, UV
a Cov.

- Porovnanie skutkového stavu s dostupnou technickou a prdvnou dokumentaciou evidencie predmetného
pozemku.

- Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti predmetného pozemku a jeho okolia vyhotovena
znalcom dnia 29.7.2022.

d) Technicka dokumentacia:

Projektovd a stavebna dokumentdcia pre vypracovanie tohto znaleckého posudku nebola znalcovi
vlastnikom - zadavatelom predloZend Ziadna, ani nebola k vyhotoveniu znaleckého posudku potrebn3,
nakolko na predmetnom subore pozemkov sa v sucasnosti nenachadza Ziadna hlavna stavba iba niektoré
prislusenstvo (plot z trapézového plechu situovany na ploche pozemku v zapadnej Casti veduci zo severnej
na juznu stranu, plot zo strojového pletiva na hranici pozemku zo severozapadnej strany pozemku od aredlu
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VVS, a.s. a stipy predpokladdm z pévodného oplotenia na hranici pozemku z vwychodnej strany pozemku),
ktoré nie je predmetom tohto znaleckého posudku. Predmetom ohodnotenia tohto znaleckého posudku je
len pozemok bez existujuceho prislusenstva nachadzajuceho sa na predmetnom pozemku. Projektova a
technickd dokumentdcia k existujicemu prislusenstvu nachddzajucemu sa na predmetnom pozemku nebola
znalcovi vlastnikom- zadavateflom predloZzena, ani nebola potrebna, nakolko prislusenstvo nie je
predmetom tohto znaleckého posudku.

Predmetny pozemok parc. €. 3155/9 je v sucasnosti jednou samostatnou volnou nezastavanou
plochou, ktord je stucastou aredlu VVS, a.s. a je situovany v jeho JV rohu. Pozemok je po obvode oploteny
len z Casti a to zo SZ strany od aredlu VVS, a.s., z ostatnych strdn od suseda z V strany a z J strany nie je
predmetny pozemok oploteny. Predmetny pozemok je v zdpadnom rohu parcely predeleny oplotenim z
trapézového plechu, pricom v suc¢asnom obdobi tento zdpadny roh parcely vyuZiva vlastnik susednej
parcely ¢. 3158/43 spolu so svojou nehnutelnostou, na ktorej je v siéasnosti dvor so spevnenou beténovou
plochou /vid. foto ¢. 3/, v ostatnej vychodnej Casti prevaznej plochy parcely sa nachadza nespevnena
prasna plocha rastlého terénu, ktora je t. ¢. vyuZivand ako rezerva skladovacich pléch, tieZz na odstavenie
aut a v Casti pozemku je naletova neudrziavana zelen /vid. foto ¢&. 4-16/.

Vstup a vjazd na pozemok je moZny volne v sicasnosti bez obmedzenia z juznej strany z pozemku
parc. ¢. 3158/43, ktory je vo vyluénom vlastnictve fyzickej osoby p. Kokincak Stanislav r. Kokincak,
Janackova 17, PreSov - Solivar, ktory s predmetnym pozemkom parc. €. 3155/9 hranici po celej jeho juznej
strane bez oplotenia. Susedny pristupovy pozemok parc. ¢. 3158/43 je z juznej strany volne spristupneny z
obsluznej spevnenej komunikacii, ktora sa nachadza na pozemku parc. ¢. 3158/2, tento pozemok je vo
vyluénom vlastnictve fyzickej osoby p. Kokin¢dk Stanislav r. Kokin¢dk, Janackova 17, PreSov - Solivar.
Obsluzna komunikacia pokracuje smerom na vychodnu stranu na pozemku parc. ¢. 3158/42, tento pozemok
je v podielovom spoluvlastnictve dvoch vlastnikov a to v podiele 4/5 fyzickej osoby p. Kokin¢ak Stanislav r.
Kokinéak, Janackova 17, Presov - Solivar a v podiele 1/5 pravnickej osoby IK Steel, spol. s r.0., Jesenna 20,
Predov - Solivar. Dalej obsluzna komunikacia pokracuje smerom na vychodnl stranu na pozemku parc. €.
3158/14 a na casti pozemkov parc. ¢. 3158/15, 3159/4, tieto pozemky su vo vyluénom vlastnictve
pravnickej osoby IK Steel, spol. s r.o., Jesennd 20, Presov - Solivar. Z pozemku parc. €. 3159/4 z vychodnej
strany sa obsluznd komunikdcia napdja kolmo priamo na miestnu spevnenu cestni komunikaciu na ulici
lesennd z jej zapadnej strany, ktord je na pozemku parc. ¢. 3159/3, tento pozemok je vo vyluénom
vlastnictve Mesta PreSov, Hlavna 73.

Z vychodne strany predmetny pozemok parc. ¢. 3155/9 susedi s pozemkom parc. ¢. 3158/41, ktory
je vo vyluénom vlastnictve fyzickej osoby p. Fekete Peter r. Fekete, Hviezdoslavova 466/32, SpiSska Nova
Ves.

V zmysle evidencie katastra nehnutelnosti predmetny pozemok je situovany v zastavanom lzemi
obce, v k. U. Solivar, obec PreSov, okres PreSov, v krajskom meste, v lokalite v priemyselnej Casti mesta
"Priemyselny obvod Delia", v oplotenom areali, ktorého zdstavbu tvoria budovy a haly pre lahku vyrobu,
skladovanie, administrativu, obchod a sluzby malopodlaznej zdstavby s pristupom a prijazdom z ulice
Jesennd. Schvalenym Uzemnym planom obce je funkéné vyuzitie predmetnej plochy urcené na plochy
priemyselné, vyrobné a skladovacie /vid. priloha ¢. 5/.

V sucasnosti je predmetny pozemok evidovany v katastri nehnutelnosti ako zastavana plocha, na
ktorej je dvor. V skutoc€nosti v stcasnosti je pozemok vyuZivany tak, ako je uvedené v evidencii katastra
nehnutelnosti a to ako dvor, je volny a nezastavany Ziadnou hlavnou stavbou, urcend a v sucasnosti
vyuzivana ako rezerva skladovacich pléch. Predmetny pozemok je Gzemnym planom urceny na vyuzitie tak,
ako je vyuzivany v sucasnosti, resp. v buducnosti aj na pripadné vyuZitie stavbou priemyselnou, vyrobnou a
skladovacou.

V lokalite resp. v dosahu je vybudovana kompletnd technicka infrastruktura, verejny rozvod
vodovodu, kanalizicie, zemného plynu a elektrickej energie s moznostou napojenia pozemku na inZinierske
siete z ulice resp. z vnuroarealovych rozvodov so zvySenymi nakladmi. Predmetny pozemok nie je v
sucasnosti napojeny pripojkami na Ziadnu z inZinierskych sieti.

Znalcovi nie su zname, ani vlastnikom neboli na predmetnom pozemku Specifikované Ziadna
podzemnd, pozemna ani nadzemna stavba, podzemné a nadzemné vedenia verejnych inZinierskych sieti,
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okrem vyssie uvedeného prislusenstva (oplotenia). Pri hranici pozemku zo severnej strany vedie nadzemné
elektrické vedenie /vid. foto ¢. 3 a 4/, na ktoré sa vztahuje ochranné pasmo zo zakona.

Predmetny pozemok je konfiguraciou terénu rovinaty, okolie a pristup k predmetnému pozemku je v
rovinatom teréne.

Predmetny pozemok je spristupneny zo severozapadnej strany z vlastného pozemku dvora vo
vlastnictve VVS, a.s. resp. aj z juinej strany, cez cudzi pozemok ndadvoria, z obsluznej spevnenej
komunikacie, ktord je na pozemkoch vo vlastnictve sikromnych os6b, ktori su vlastnikmi prilahlych
nehnutelnosti (bez zriadenia vecného bremena prava prechodu a prejazdu k predmetnej parcele),
s naslednym napojenim na miestnu verejni komunikaciu na Jesennej ulici z vychodnej strany.

Znalcovi bol k dispozicii vypis z listu vlastnictva predmetného pozemku registra "C", kopia z
katastralnej mapy pozemku registra "C" (vytvorené cez verejne pristupny katastralny portal), mapa
predmetnych pozemkov a okolia z aplikdcie Mapovy klient ZBGIS, Uzemny plan mestaPreSov,
fotodokumentadcia a letecka snimka z pozemkovej mapy.

Znalec pri vypracovani znaleckého posudku vykonal porovnanie skutkového stavu s predlozenymi a
dostupnymi dokladmi a podkladmi predmetnej nehnutelnosti pozemku.

Neboli zistené Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnosti.

Neboli zistené Ziadne prava spojené s predmetnou nehnutelnostou evidované na LV ¢. 158 v Casti
Tarchy

V ¢asti Tarchy je na LV & 158 evidované vecné bremeno len k casti pozemkov, ktoré nie su

predmetom tohto znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Pravna dokumentdcia evidencie pozemkov je v sulade so zistenym skutkovym stavom podla
obhliadky.

Ohodnocovana nehnutelnost predmetny pozemok parcely registra "C" parc. €. 3155/9 (dalej aj ako
"predmetny pozemok") je evidovana na LV €. 158 a je zakreslena na kopii z katastralnej mapy, kde tvarom
a rozlohou zodpoveda skuto¢nosti podla evidencie na LV a na KM.

Predmetny pozemok je vo vyluénom vlastnictve: Vychodoslovenska vodarenska spolocnost, a.s.,
Komenkého 50, Kogice, ICO: 36570460, vo velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/1 /vid. LV &. 158 v prilohe &.
2 tohto posudku/.

Popisné udaje (parcelné Cdislo) a geodetické udaje (vymera a tvar pozemku) katastra
nehnutelnosti st v stlade so zistenym skutocnym stavom podla obhliadky.

Na LV &. 158 je okrem iného evidovany predmetny pozemok parc. KN €. 3155/9 o vymere 393 m?
druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie, spésob vyuZivania pozemku 18 - Pozemok, na ktorom je dvor,
pozemok je podla evidencie na LV umiestneny v zastavanom Uzemi obce.

Druh pozemku a spdsob stiéasného vyuzivania pozemku parc. €. 3155/9 v zmysle evidencie katastra
nehnutelnosti zodpoveda skutocnosti, je v stlade so zistenym sticasnym skutkovym stavom. Pozemok nie
je zastavany Ziadnou hlavnou stavbou, pozemok je v sucasnosti v celej svojej vymere volny bez zastavania,
vyuzivany tak, ako je uvedené v registri "C" na LV, ako dvor, resp. ako rezerva na skladovanie, odstavné
plochy pre autd a pod.

Pristup k predmetnému pozemku parc. ¢. 3155/9 nie je moZny a zabezpeceny priamo z verejnej
komunikacie zo Ziadnej strany. Okolo predmetného pozemku sa nachadzaju susedné pozemky dvorov. Zo
SZ strany pozemku je v susedstve vlastny aredl dvora, ktory je na pozemku vo vlastnictve VVS, a.s., z V
strany pozemku je v susedstve pozemok nddvoria vo vlastnictve cudzej fyzickej osoby, z J strany pozemku je
v susedstve tiez pozemok nadvoria vo vlastnictve cudzej fyzickej osoby.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

POZEMOK:

Parcela registra "C" evidované na katastrdlnej mape a na LV ¢, 158, v k. u. Solivar, obec Presov, okres
Presov:

Pozemok parc. ¢ 3155/9 o vymere 393 m?, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie;

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie stii predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie su stavby - prislusenstva (ploty a vonkajsie Upravy - spevnené plochy a iné)
nachadzajuce sa na pozemku.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetny pozemok parc. €. 3155/9 sa nachadza na ulici Jesenn3, v lokalite medzi medzinarodnou
cestou E50 na ulici Petrovianska a miestnou komunikaciou na ulici Jesennd, v juinej okrajovej Casti
krajského mesta PreSov, v katastrdlnom uUzemi Solivar, obec PreSov, okres KoSice IV, v pbvodnej
priemyselnej ¢asti mesta "Priemyselny obvod Delia", ktorej zastavbu tvoria budovy a haly pre l'ahku
vyrobu, skladovanie, administrativu, obchod a sluzby, samostatne stojacie malopodlazné s prilahlymi
dvormi, urené a vhodné na podnikanie, v ktorej su okolité pozemky zastavané prevaine pdévodnymi
stavbami zo skorsSieho obdobia, niektoré obnovené pocas uzivania.

Pristup k pozemku je zo SZ strany cez vlastny aredl z nddvoria VVS, a.s., a tieZ je pristup mozny aj zJ
strany z obsluznej spevnenej komunikdacie, ktord je na pozemkoch, ktoré su v sukromnom vlastnictve
fyzickych oséb aj pravnickej osoby a to len cez cudzi pozemok nadvoria. ObsluZind komunikdacia sa z
vychodnej strany napaja na miestnu verejni komunikaciu na ulici Jesenna.

Pozemok je orientovany s v sucasnosti volnym neobmedzenym pristupom z juznej strany, pozemok
nie je zatieneny zo Ziadnej strany Ziadnou stavbou.

Pozemok je konfiguraciou terénu rovinaty.

V lokalite je zrealizovana velmi dobra vybavenost technickej infrastruktiura inZinierskych sieti a to
verejny vodovod, kanalizacia, rozvodna siet zemného plynu, rozvod NN elektrickej energie. Predmetny
pozemok nie je v suicasnosti napojeny pripojkami na Ziadnu inZiniersku siet, je moznost jeho napojenia na
vSetky dostupné verejné inZinierske siete resp. na vnutro arealové rozvody so zvySenymi nakladmi.

V krajskom meste PreSov je kompletnd doprava, ktord je dostupna pre obyvatelov mesta.
Dopravné spojenie mesta PreSov je Zelezni¢nou a autobusovou dopravou (vlakova a autobusova stanica), v
meste je MHD, taxisluzba v dostupnosti do 5 minut. Dopravné spojenie mestskej €asti Solivar s centrom
mesta PreSov je mestskou hromadnou autobusovou dopravou, pricom ¢as jazdy MHD je priblizne 10 min.
do centra mesta. Zastavky autobusu MHD su v primeranej peSej dostupnosti od predmetného pozemku na
ulici Jesenna vychodnym smerom. V blizkosti je mestsky privadza¢ od Kosic z dialnice D1, dobra dostupnost
vlakovej a autobusovej stanice. Cez Uzemie mesta vedu vyznamné medzindrodné cestné a Zelezni¢né trate
smerom do Polskd a na Ukrajinu. Cez Presov prechadzaju medzinarodné trasy eurépskeho vyznamu E50 a
E371, cesty prvej triedy 1/18, 1/68 a 1/20 a cesta druhej triedy 546. V roku 2017 bola dokonéend poslednd
etapa tzv. NabreZznej komunikacie vratane rekonstrukcie krizovatky pri ZVL, ktord odlahcila centrum mesta
o tranzitnu dopravu. V PreSove v sucasnosti nie je v prevadzke verejné civilné letisko. V mestskej casti Nizna
Sebastova sa nachadza vojenska vrtulnikova zékladna.

V meste PreSov je kompletnd obéianska vybavenost na urovni krajského mesta, tretieho
najvacsieho mesta v State s poctom obyvatelov 83 897 (k 1.1.2021). Sidlia v nom viaceré krajské organy a
zaroven je spravnym centrom PreSovského samospravneho kraja, ktory je najvacsi na Slovensku.
Administrativne mesto Pre$ov pozostdva zo $tyroch katastralnych oblasti: Presov, Solivar, Salgovik a Niznd
Sebastova. V meste je krajsky trad, dafiovy Urad, nemocnice, polikliniky, zdravotné strediska, banky, posty,
plavéren, divadla, muzed, galérie, kniznice, krajska hvezdaren a planetarium, kostoly, ihriskd, Sportoviska,
parky, futbalovy stadién, zimny Stadidn, Sportové haly, materské skoly, zakladné skoly, zakladné umelecké
Skoly, stredné a vysoké skoly, univerzity, velkoplosSné nakupné strediska, priemyselné parky a iné.

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli nehnutelhosti - posudzovana nehnutelnost
pozemok nie je ekologicky zatazena, nachadza sa v lokalite s beznou Ucelovou automobilovou dopravou
osobnych aj nakladnych aut, je stdastou komplexu aredlu v priemyselnej zéne s beinym hlukom a
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prasnostou od automobilovej dopravy z obsluznej komunikacie na slepej ulici, ktora je suéastou arealu,
situovana z juznej strany v blizkosti predmetného pozemku.

Nepredpokladd sa zmena v zdstavbe - Uzemny rozvoj, ktory by zlepsil podmienky existencie
pozemku. Mesto PreSov ma v sucasnosti platny schvaleny izemny plan.

Nehnutelnost pozemok v sicasnej dobe nie je prenajimand, je bez dosahovania vynosu formou
prenajmu (znalcovi neboli zndme ndjomné zmluvy na predmetny pozemok).

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Predmetny pozemok bol v minulosti vyuzivany ako sucast dvora priemyselného aredlu VVS, a.s.. V
sucasnosti je pozemok od dvora aredlu VVS, a.s. oddeleny plotom z pletiva, v ¢asti je pozemok vyuZivany
ako rezerva skladovacej plochy aj ako odstavnd plocha aut, v severnej Casti je naletova zelen, plocha
pozemku je bez pravidelnej udriby prevaine s prasnym nespevnenym povrchom s rastlym terénom, v
zdpadnej Casti za oplotenim je Cast plochy spevnend betdnova. V siiéasnosti je predmetny pozemok, ako aj
okolita lokalita, schvalenym a platnym tGzemnym planom uréend na ucel vyuzitia, ako bol uréeny a
vyuzivany aj v minulosti a to ako plochy priemyselné, vyrobné a skladovacie.

Iné vyuZitie predmetného pozemku, ako je uvedené v schvdlenom Uzemnom plane mesta PreSov,
vzhladom na jeho polohu v obci v priemyselnej lokalite "Priemyselnom obvode Delfia", sa v suéasnosti ani v
najblizSej buducnosti nepredpokladd. Taky isty spdsob vyuZitia predmetného pozemku aky je v sucasnosti
sa predpoklada aj nadalej v buduicnosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmad zadvady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Lokalita, kde je situovany predmetny pozemok, sa nenachadza v chranenej krajinnej oblasti,
stavebna uzavera nie je vyhldsena. Predmetny pozemok sa nachddza v ochrannom pasme vysielaca 2000 m.
Pri hranici pozemku zo severnej strany vedie nadzemné elektrické vedenie /vid. foto €. 3 a 4/, na ktoré sa
vztahuje ochranné pasmo zo zakona. Nie je doklad o ohrozeni stavbami vo vSeobecnom zaujme. Lokalita je
priemyselnou ¢astou mesta PreSov s priemyselnymi objektmi nizkopodlaznej zastavby s nadvoriami.
V meste sa nenachddza vyrazna surovinova zakladna, s vynimkou loZisk soli a tehliarskych surovin.

V sucasnosti nie su spojené Ziadne rizikd v suvislosti s dalSim vyuZitim nehnutelnosti pozemku na
ucel, akému je tzemnym planom urceny a to na plochy priemyselné, vyrobné a skladovacie. Neboli zistené
Ziadne rizika, ktoré by branili uzivat predmetny pozemok na také vyuzitie ako je urcené, ktoré by mali vplyv
na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Pri obhliadke neboli zistené Ziadne skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutelnosti
na ucel, aky su uréené.

Na LV nie su evidované Ziadne zavady viaznuce na predmetnej nehnutelnosti pozemku.

Na LV nie su evidované prava spojené s predmetnou nehnutelnostou pozemkom parc. ¢. 3155/9
(vid. LV ¢&. 158, CAST C: TARCHY).

Na predmetny pozemok parc. €. 3155/9 je nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie.

Ziadne iné mimoriadne rizika neboli znalcom zistené.
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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 Pozemok - Zastavana plocha a nadvorie
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok parcely registra "C" parc. ¢ 3155/9 o vymere 393 m’, vo
velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/1, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie, spésob vyuZivania
pozemku: 18 - Pozemok, na ktorom je dvor, ktory je evidovany na LV €. 158 a katastralnej mape, k. 0.
Solivar, obec Presov, okres Presov.

Predmetny pozemok parc. €. 3155/9 sa nachadza na ulici Jesenna, v lokalite medzi medzinarodnou
cestou E50 na ulici Petrovianska a miestnou komunikdciou na ulici Jesenna, v juhovychodnej okrajovej ¢asti
krajského mesta PreSov, v pévodnej priemyselnej ¢asti mesta "Priemyselny obvod Delia", v oplotenom
aredli, kde sa nachadzaju jednotlivé prevadzky.

Pozemok parc. C-KN €. 3155/9 je v skuto€nosti v siCasnosti v celej svojej vymere volny bez vyuzitia
zastavbou hlavnej stavby. Povrch pozemku tvori prevaine nespevneny prasny rastly terén, v zdpadnej Casti
je spevnena beténova plocha, sliziaca na skladové ucely dvora, v Casti je néletova zelen. Vacsia cast
nespevnenej plochy je vyuzivana ako rezerva vonkajsich skladovacich pléch a na odstavenie motorovych
vozidiel. Na pozemku sa nachdadza prislusenstvo (plot z trapézového plechu situovany na ploche pozemku v
zapadnej Casti veduci zo severnej na juznu stranu, plot zo strojového pletiva na hranici pozemku zo
severozapadnej strany pozemku od arealu VVS, a.s. a stipy predpokladdm z pévodného oplotenia na hranici
pozemku z vychodnej strany pozemku). Konfiguraciou terénu je pozemok v celej svojej ploche rovinaty /vid.
foto/. Pozemok je v celej svojej vymere volny a nezastavany Ziadnou hlavnou stavbou s vyhladom a s
moznostou jeho vyuZitia schvalenym Gzemnym planom mesta PreSov, ktorym je uréené funkéné vyuZitie
ploch v tejto lokalite aj predmetného pozemku ako plochy priemyselné, vyrobné a skladovacie /vid. priloha
¢. 5/.

Znalcovi neboli v c¢ase obhliadky zndme Ziadne podzemné ani nadzemné inZinierske siete
prechadzajuce cez predmetny pozemok. Zadavatel znaleckého posudku nepredlozil znalcovi podklady
preukazujlice existenciu rozvodov podzemnych resp. nadzemnych inZinierskych sieti vedenych cez
predmetny pozemok, resp. podzemnych stavieb, ktoré by sa nachddzali na pozemku.

Vseobecna situacia - Situovanie predmetnej nehnutelnosti pozemku - nachadza sa na ulici Jesenna
v krajskom meste Presov, trefom najvaésom meste na Slovensku, v zastavanom Uzemi obce Presov, k. U.
Solivar, v priemyslovej oblasti mesta nad 50 000 obyvatelov (ks - koeficient vSeobecnej situdcie 4.: je urceny
vo vyske hodnoty 1,30 z intervalu 1,00-1,30).

Intenzita vyuiitia - predmetny pozemok je v sicasnosti v celej svojej vymere bez vyuZzitia hlavnou
stavbou, volny, nezastavany, na ktorom je v sucasnosti dvor, vyuZivany v casti ako sucéast dvora so
spevnenou betdnovou plochou na vonkajSie skladovanie, v prevaZznej Casti ako odstavna plocha pre
dopravné prostriedky a rezerva skladovacich ploch, pozemok je t. €. nezastavany, z toho dévodu znalec
uvaZuje s intenzitou vyuzitia predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu v case obhliadky a to ako
pozemky bez vyuzitia, nakolko subor pozemkov t. ¢. nie je zastavany Ziadnou hlavnou stavbou (k, -
koeficient intenzity vyuZitia 3.: je urceny vo vyske hodnoty 0,95). Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje
podla skutocného vyuZitia pozemkov k rozhodnému ddtumu.

Dopravné vztahy - dopravné spojenie mestskej ¢asti Solivar s centrom mesta PreSov je mestskou
hromadnou autobusovou dopravou, pricom ¢as jazdy MHD je priblizne 10 min. do centra mesta. Zastavky
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autobusu MHD su v primeranej peSej dostupnosti od predmetného pozemku, nie vsak v jeho tesnej
blizkosti, vo vzdialenosti cca 180 m vychodnym smerom na ulici Jesennd, s dobrou Upravou ciest, cesta
autom do centra mesta 5-10 minut (3,5-4 km) severnym smerom. Pozemok je v krajskom meste s
moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy (k; - koeficient dopravnych vztahov 4.: je uréeny vo vyske
hodnoty 1,00 z hodnoty 1,00).

Funkéné vyuzZitie izemia - predmetny pozemok sa nachadza na Uzemi krajského mesta PreSov v
lokalite Solivar, ktora je mestskou castou krajského mesta PreSov, nachadzajica sa v okrajovej
juhovychodnej ¢asti mesta. Pozemok je situovany v pévodnej priemyselnej lokalite "Priemyselny obvod
Delia" v strednej ¢asti tohto oploteného priemyselného aredlu, v JV rohu pri aredli VVS, a.s. /vid. priloha ¢.
8/. Predmetny pozemok je uréeny schvalenym tzemnym planom na funkéné vyuiitie plochy ako plochy
priemyselné, vyrobné a skladovacie. V sicasnosti sa jednd o nezastavany pozemok nadvoria v priemyselnej
lokalite, kde su objekty v su€asnosti vyuzivané a v prevadzke. Funkéné vyuZitie Uzemia - vyrobné tizemie s
prevahou ploch pre priemyselni vyrobu a sklady (priemyselna poloha) (k- - koeficient funkcného vyuZitia
uzemia 4.: je urceny vo vyske hodnoty 1,10 z intervalu 0,90-1,10). Funkcné vyuZitie uzemia sa posudzuje
podla uzemnopldnovacej dokumentdcie platnej k rozhodnému ddtumu, hodnota koeficientu sa urcuje v
nadvdznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky. (Mesto Presov md spracovany a
schvdleny Uzemny pldn mesta vrdtane zmien a doplnkov - vid. priloha ¢. 5).

Technickad infrastruktira - predmetny pozemok je s velmi dobrou vybavenostou technickej
infradtruktary (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti), na ulici pred priemyselnym
aredlom je zavedeny verejny rozvod vodovodu, kanalizacie, zemného plynu a elektrickej energie, ktorych
rozvody su realizované aj v areali. Predmetny pozemok v sucéasnosti nie je napojeny na Ziadnu dostupnu
verejnu inZiniersku siet. V stcéasnosti je moznost jeho napojenia na vsetky inZinierske siete (vodovod,
kanalizacia, zemny plyn a elektricka energia) cez vlastny pozemok VVS, a.s. so zvySenymi nakladmi a
naroc¢nostou (k- koeficient technickej infrastruktury pozemku 4.: je uréeny vo vyske hodnoty 1,30 z intervalu
1,30-1,50). UK a ohrev TUV si v lokalite zabezpelené aj vlastnymi lokalnymi zdrojmi. Technickd
infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné, pripadne obecné
pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota koeficientu je zavisla od ndrocnosti (financnej, technickej a pod.)
suvisiacej s napojenim.

Predmetny pozemok je dobrych proporénych rozmerov dizky stran trojuholnika cca cca 25 m, 30 m
a 30 m, primeranej vymery 393 m?, rovinaty s vybornou orientaciou na svetové strany bez zatienenia, v
bezprostrednej blizkosti bez zastavania stavbami, pozemok je volny v celej svojej vymere, nezastavany
Ziadnou hlavnou stavbou, je urceny schvalenym Uzemnym planom na funkéné vyuzitie pléch, na plochy
priemyselné, vyrobné a na skladovanie, situovany je ako stredny pozemok v priemyselnom areali v
rovinatom teréne, autobusova zastdvka SAD je zriadena v dobrej pesSej dostupnosti od predmetného
pozemku cca 180 m na hlavnej ceste Jesenna, pozemok je v meste a oblasti so zvySenym zaujmom o kupu
nehnutelnosti na priemyselné, vyrobné a skladové vyuzitie, z tychto dévodov uvazujem s koeficientom
povysujucich faktorov 1,60 (z mozného intervalu 1,00 - 3,00).

Predmetny pozemok ma nepravidelny trojuholnikovy tvar; pozemok je bez pravidelnej udrzby v
Casti s ndletovou zelernou, pozemok sa nachadza v ochrannom pasme vysielaca 2000 m pri okraj padsma zo
severnej strany; pri hranici pozemku zo severnej strany vedie nadzemné elektrické vedenie, na ktoré sa
vztahuje ochranné pasmo zo zdkona; na predmetny pozemok je nezabezpedeny pristup z verejnej
komunikacie, ¢o je zohladnené v koeficiente redukujucich faktorov 0,80 (z mozného intervalu 0,20 - 0,99).
Iné negativne Ucinky okolia na pozemky neboli znalcom zistené.

Negativne ucinky okolia na pozemky neboli zistené, okolie je zatazené beznou hluénostou od
automobilovej dopravy len z juznej strany z obsluznej komunikdcie a tieZ z objektov lahkého priemyslu,
vyroby a skladovania - z priemyselnej zény.
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Zdovodnenie jednotlivych faktorov polohovej diferenciacie a ich hodnotenie je zrejmé z
nasledujuceho textu a tiez vid. kap. II.3.c.

Jednotkovu vychodiskovi hodnotu pozemku stanovujem podla vyhlasky 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov, podla klasifikdcie obce podla poctu obyvatelov pre krajské mesto PreSov 26,56
EUR/m>.

Koeficient polohovej diferencidcie vztahujem ku krajskému mestu PreSov, ktoré ma 83 897
obyvatelov (k 1.1.2021).

Zdovodnenie jednotlivych faktorov polohovej diferenciacie a ich hodnotenie je zrejmé z
nasledujuceho textu a tiez vid. kap. II.3.c.

Parcela Druh pozemku Vzorec 5 SEo Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
3155/9 zastavané plochy a nadvoria 393 393,00 1/1 393,00
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHw = 26,56 €/m”
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. priemyslové oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,30
situacie
kv i ,
koeficient intenzity vyuZitia 3. pozemok bez vyuZitia stavbou, nezastavany pozemok 0,95
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr , . . R . - . .
Koeficient funkéného 4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady (priemyselna 110
vere s . poloha)
vyuzitia uzemia
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz , e , , ,
koeficient povyzujticich po’zvemky s’vyraz.ne zvy.senym zaujmom o kupu, ak to m.ebolo zc?hl?dnene \e) 1,60
zvySenej vychodiskovej hodnote, rozmery pozemku, primerana vymera
faktorov
kr .. . , L .
koeficient redukujcich iné fak.tolry (nepravidelny tvar pozemku, nezabezpeceny pristup z verejnej 0,80
komunikacie)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*0,95*1,00* 1,10 * 1,30 * 1,60 * 0,80 2,2605
Jednotkova hodnota pozemku VSHuw = VHyy * kep = 26,56 €/m2 * 2,2605 60,04 €/m2
VSeobecnd hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuy; = 393,00 m2 * 60,04 €/m?2 23 595,72 €
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[11. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost: Pozemok parcely registra "C" parc. &. 3155/9 o vymere 393 m?, druh pozemku: Zastavana
plocha a nddvorie, spésob vyuzivania pozemku: pozemok, na ktorom je dvor, situovany v zastavanom uzemi
obce, v lokalite v priemyselnej ¢asti mesta "Priemyselny obvod Deliia", na ulici Jesennd, evidovany na LV ¢.

158, v k. 4. Solivar, obec PreSov, okres Presov.

Vlastnik podla LV €. 158:

1 VYCHODOSLOVENSKA VODARENSKA SPOLOCNOST, a.s., Komenského 50, KOSICE,
1€0: 36570460

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Bez zapisu.
Pozemky:
Druh pozemKku Cislo parcely | Vymera (m2)
Zastavana plocha a nddvorie 3155/9 393,00

2. 0TAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku vzneni neskorsich predpisov, stanovit vseobecnid hodnotu
nehnutelnosti - POZEMKU parcely registra "C" parc. KN &. 3155/9 o vymere 393 m? druh pozemku
Zastavana plocha a nddvorie, umiestneného v zastavanom lGzemi obce, evidovaného na LV ¢. 158 , v k. U.
Solivar, obec Presov, okres PresSov.

3. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vieobecnd hodnota nehnutelnosti pozemku bola stanovend METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE podla
vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov, ako objektivna metdda, ktora najredlnejsie vystihuje vSeobecnu
hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a case, pri zohladneni vsetkych vplyvov v rdmci posudenia
jednotlivych koeficientov.

Stanovena vseobecnd hodnota nehnutelnosti stavieb a pozemkov je vyslednd objektivizovana hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia
t. j. 15.08.2022, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji,
ked kupujuci aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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a). REKAPITULACIA VSEOBECNYCH HODNOT

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecnad hodnota metodou polohovej diferencidcie: 23 595,72 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferencidcie

b). SUCET VSEOBECNYCH HODNOT

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok - Zastavana plocha a nadvorie parc. ¢. 3155/9 (393 m?) 23 595,72
Spolu VSH 23 595,72
Zaokruhlena VSH spolu 23 600,00

VSeobecna hodnota pozemkov je spolu: 23 600,00 €
Slovom: DvadsattritisicSest'sto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Evidované na LV €. 158 (na pozemok parc. €. 3155/9):
Na LV nie su evidované Ziadne prava spojené s predmetnou nehnutelnostou pozemkom parc. ¢. 3155/9
(vid. LV & 158, CAST C: TARCHY).

Na predmetny pozemok parc. ¢. 3155/9 je nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie.

Ziadne iné mimoriadne rizikd spojené s uZivanim predmetného pozemku neboli znalcom zistené.

V Kosiciach dra 15.8.2022 Ing. Ingrid Fatolova
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[V. PRILOHY

1. Objednavka zo diia 02.06.2022, Vychodoslovenska vodarenska spolocnost, a.s., Komenkého 50, 042 48
Kosice - vlastnik nehnutelnosti - /1 strana A4/;

2. Aktualna koépia vypisu zo suboru popisnych informacii katastra nehnutelnosti (informativny vypis
nepouzitelny na  pravne Ukony vytvoreny cez verejne  pristupny portal  ESKN:
https://kataster.skgeodesy.sk/eskn-portal/), ¢iastoény vypis z listu vlastnictva €. 158 (pozemok), k. u.
Solivar, obec Preov, okres PreSov, zo dria 28.07.2022, ¢as vyhotovenia 23:50:47, Urad geodézie,
kartografie a katastra Slovenskej republiky - /3 strany A4/;

3. Kopia aktudlneho vypisu zo stboru geodetickych informacii katastra nehnutelnosti (vytvorené cez
verejne pristupny portal - aplikaciu Mapovy klient ZBGIS:
https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/zakladna-mapa?pos=48.800000,19.530000,8 ),
kopia katastralnej mapy, k. U. Solivar, obec PreSov, okres PreSov, zo dfia 29.07.2022, ¢as vyhotovenia
0:07:18 , mierka 1:1000, Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky - /1 strana A4l/;

4. Mapa predmetnych pozemkov parcely registra "C" parc. €. 3155/9 - Zastavana plocha a nadvorie z
aplikadcie Mapovy klient ZBGIS, Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, zo dria
14.08.2022 - /1 strana A4/;

5. Uzemny plan Presov - funkéné vyuzitie ploch v meste aj v predmetnej lokalite k. . Solivar, z roku
2013, Mierka 1:50000 a Mierka 1:10000, ziskany prostrednictvom internetového portalu:
https://www.presov.sk/uzemny-plan-v-interaktivnej-mape-mesta-presov-0-
clanok/mid/329668/.html#m 329668 - /2 strany A4/;

6. Vykaz IM - 01 U¢t. odpisy, datum vyhotovenia 29.09.2021 na predmetny pozemok parc. €. 3155/9,
Vychodoslovenska vodarenska spoloénost, a.s., Kosice - vlastnik nehnutelnosti - /1 strana A4/;

7. Fotodokumentacia nehnutelnosti predmetného pozemku a jeho okolia zo drfia 29.07.2022 - /2 strany
A4/;

8. Leteckd snimka z pozemkovej mapy vytvorend dna 26.07.2022 cez program "Google Earth 2022"
s vyznacenim lokality situovania nehnutelnosti predmetného pozemku - /1 strana A4/;
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Znalec: Ing. Ingrid Fatolovad &islo posudku: 25 /2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyra zapisana v zozname znalcov, timoc¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00
Stavebnictvo, odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod
evidenénym cislom 910727.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 25/2022.

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