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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 40/2014

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov registra KN-C parc.c. 3509/11 a registra KN-E parc.c. 830/46,
830/146, nachadzajtcich sa v k.i. Nizna Sebastova, obec PreSov, okres Pregov.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'n drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum vyziadania posudku: 28.05.2014
1.4 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 30.05.2014
1.5 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 02.06.2014

1.6 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
1.6.1 Dodané zadavatel'om :
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dia 28.05.2014.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2496, k.4. Nizna Sebastovd, obec Presov - koépia z
katastralneho portalu zo diia 29.05.2014.
e Informativna képia z Kkatastrdlnej mapy, k.i. Nizna Sebastova, obec Pre$ov - képia z katastralneho
portalu zo dna 29.05.2014.

1.6.2 Obstarané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e  Programové vybavenie HYPO, verzia 12.01 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.7 Pouzity pravny predpis:
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

1.8 Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:
e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov.
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
Cenové spravy pre stavebnictvo vydavané spolo¢nostou ODIS s.r.o. Zilina.

1.9 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 40/2014

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda
polohovej diferencidcie z dovodu, Ze tdto metdda je v danom pripade najobjektivnejSia. Pouzitie vynosovej
met6dy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nosti bez schopnosti dosahovat primerany vynos
z prenajmu. Pre pouzitie porovnavacej metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych udajov o
porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva & 2496, k.. NiZna Sebastova, obec Predov
A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.¢. 3509/11, orna poda o vymere 49232 m2

Pozemky registra E
parc.¢. 830/46, orna péda o vymere 4609 m2
parc.¢. 830/146, orna péda o vymere 1184 m2

Pozemky st umiestnené mimo zastavaného tizemia obce.

B. Vlastnici:
e JCM real spol. sr.0., Tesarska 142/19, Haniska, PSC 080 01, SR, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Zalozné prava su Specifikované v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana diia 30.05.2014.

d/ Technicka dokumentacia :
K danému ohodnoteniu /pozemky/ sa technickd dokumentacia nenachadza.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia /list vlastnictva, képia z katastralnej mapy/ bola pri miestnom Setreni porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v stilade. Hodnotené pozemky su evidované v katastri nehnutel'nosti tak
popisne na liste vlastnictva ¢. 2496 vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu PreSov pre k.i. Nizna
Sebestova, ako aj geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sti predmetom ohodnotenia:
Pozemky registra C
e parc.t.3509/11, ornd p6da o vymere 49232 m2

Pozemky registra E
e parc.c.830/46, orna poda o vymere 4609 m2
e parc.c.830/146, ornd poda o vymere 1184 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 40/2014

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené pozemky sa nachadzaju v krajskom meste Pre$ov, v miestnej ¢asti Nizna Sebastova, mimo
zastavaného Uzemia obce. Mesto PreSov je vyznamnym hospodarskym a spravnym centrom vychodného
Slovenska, ma 90 923 Obyvatel'ov /k 31.12.2013/, je tretim najva¢sim mestom Slovenska, lez{ v KoSickej kotline,
medzi Slanskymi vrchmi a Sari§skou vrchovinou, velkosti mesta zodpoveda obcianska vybavenost,
administrativa, infrastruktira aj sluzby poskytované obyvatel'stvu. Hodnotené pozemky lezia v mestskej Casti
Nizna Sebastova, t.j. v severovychodnej okrajovej ¢asti mesta, vedla cestnej komunikacie E 371 vychadzajuicej
z mesta smerom na Vranov nad Topl'ou. Pozemky tvoria volné Uzemie, prevazne s trdvnymi porastami, v
blizkom okoli je zmieSana vystavba, napr. aredl miestneho cintorina, aredl leteckych kasarni, v SirSom okoli aj
uzemie s vystavbou rodinnych domov, novovzniknuty priemyselny park Gréfska. Dostupnd mestskd hromadna
doprava je autobusova, v mieste je moznost napojenia na miestny vodovod a elektrické rozvody vo vzdialenosti
cca 100 m, priamo na pozemkoch nie st vybudované inzinierske siete pre pripadnt buduicu vystavbu.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

PozemKy su v liste vlastnictva charakterizované ako orna péda mimo zastavaného uzemia obce, Uzemny plan
mesta PreSov uvazuje s hodnotenym uzemim ako s moznostou jeho budiceho zastavania, vzhl'adom
k uvedenému ich hodnotime ako stavebné. Uzemie zatial' vak nie je stavebne na vystavbu pripravené, znalcovi
neboli dokladovo preukazané moznosti budicej vystavby Gzemnym rozhodnutim, stavebnym povolenim ani
rozhodnutim o vynati pody z PPF, tak isto neboli preukidzané pisomnymi vyjadreniami moZnosti a sthlasné
stanoviskd na pripojenie pozemkov k jestvujicim rozvodom inzinierskych sieti, pripadne k obsluznym
komunikaciam. Priprava uzemia na budicu vystavbu teda bude vyZadovat podmienujuce investicie, tato
skutocCnost je v hodnoteni pozemkov zohl'adnena v redukujicom faktore hodnoty.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Zalozné prava sua Specifikované v prilozenom liste vlastnictva. Pozemky st charakterizované ako
pol'nohospodarska p6da mimo zastavaného tzemia obce, vynatie z PPF nebolo preukazané.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 PozemKky registra C

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
3509/11 orna péda 49232 49232,00 1/1 49232,00
Obec: PresSov
Vychodiskova hodnota: VHm = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 1,00
situacie domcekov v ddlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a

pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy

kv LT . A . . L
koeficient intenzity vyuZitia S nebytoyyml priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
kp . . o y " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mleft, odkial’ sa moZno peso dos_tat k prostriedku 0,90
vztahov hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 40/2014

ke
koeficient obchodneja  |4. priemyselna poloha 0,90
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. strednd vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00
infrastruktary pozemku
kz 2. pozemKy uréené izemnym planom na vysSie vyuZitie, neZ na aké slizia v
koeficient povySujtcich  |sticasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 1,20
faktorov sidla a pod.)
kr o ; ) . T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,40
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 0,90 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 0,40 0,3888
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 26,56 €/m?2 * 0,3888 10,33 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 49 232,00 m2 * 10,33 €/m? 508 566,56 €

2.1.1.1.2 PozemKy registra E

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
830/46 orna péda 4609 4609,00 1/1 4609,00
830/146 orna péda 1184 1184,00 1/1 1184,00
Spolu vymera 5793,00
Obec: PreSov
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych 1,00
situécie domcekov v ddlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so $standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
v s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia , ’ ’
vybavenim
kp . . o . " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja  |4. priemyselna poloha 0,90
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. stredna vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00
infrastruktary pozemku
kz 2. pozemKy urcené izemnym pladnom na vyssie vyuzitie, nez na aké slazia v
koeficient povySujucich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 1,20
faktorov sidla a pod.)
kr o P . .
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,40
faktorov zastavby a pod.)
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 40/2014

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 0,90 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 0,40
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 26,56 €/m2 * 0,3888
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHyy = 5 793,00 m2 * 10,33 €/m2

Hodnota
0,3888
10,33 €/m?
59 841,69 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

parcela ¢.830/46
parcela ¢.830/146
Spolu

VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

47 610,97
12 230,72
59 841,69
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢ Cislo posudku: 40/2014

[1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov registra KN-C parc.c. 3509/11 a registra KN-E parc.c. 830/46,
830/146, nachadzajtcich sa v k.i. Nizna Sebastova, obec PreSov, okres Pregov.

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
PozemkKy registra C 3509/11 49 232,00
PozemkKy registra E 830/46 4 609,00
PozemkKy registra E 830/146 1 184,00
2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :
Pozemky:
Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 568 408,25 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

PozemkKy registra C - parc. ¢. 3509/11 (49 232 m2) 508 566,56

PozemkKky registra E - parc. ¢. 830/46 (4 609 m2) 47 610,97

Pozemky registra E - parc. ¢. 830/146 (1 184 m?) 12 230,72
Spolu pozemky (55 025,00 m2) 568 408,25
Spolu VSH 568 408,25
Zaokrihlena VSH spolu 568 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 568 000,00 €
Slovom: Péit'stoSestdesiatosemtisic Eur

V Banskej Bystrici diia 2.6.2014 Ing. Stefan Pastierovic¢
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 40/2014

[V. PRILOHY

4.1 Objednavka znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Fotodokumentacia
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