Znalec: Ing. Eva HAKA]OV[\, znalec z odboru Stavebnictvo,
odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti,
Trieda SNP 77, 040 11 KoSice, tel.: 0904 932 423,
ev. ¢.znalca: 915070

Zadavatel posudku: Obec Svatuse
076 83 Svatuse
1C0: 00331830

Cislo spisu (objednavky): Objednavka zo dna 24.11.2022
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Vo veci:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
« zapisanych na LV €. 483, Okres: TrebiSov, Obec: SVATUSE, katastralne tizemie: Svituse, ako:
- pozemok parcela registra ,,E” evidovana na mape ur¢eného operatu s parc. ¢islom 1357 trvaly travny
porast o vymere 156 594 m?
- vo vlastnictve podl'a LV €. 483:
- Obec Svatuse, PSC 076 83, Svatuse, SR, IC0: 00331830

- pre ucel odplatného prevodu vlastnictva nehnutel'nosti

Pocet listov posudku (z toho priloh): 22 (10)
Pocet odovzdavacich vyhotoveni: 3+ 1x archiv znalca + 1xCD

V Kosiciach : 03.12.2022



Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 121/2022

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
 zapisanych na LV ¢. 483, Okres: TrebiSov, Obec: SVATUSE, katastralne tizemie: Svituge, ako:
- pozemok parcela registra ,,E”” evidované na mape urceného operatu s parc. ¢islom 1357 trvaly travny
porast o vymere 156 594 m?
vo vlastnictve podl'a LV ¢. 483:
- Obec Svituse, PSC 076 83, Svituse, SR, ICO: 00331830
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel,

2. Uéel posudku:

- pre ucel odplatného prevodu vlastnictva nehnutel'nosti

3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujici na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):

24.11.2022 - ku diiu miestneho Setrenia

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

03.12.2022 - ku diiu vykonania znaleckého ukonu

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objednavatel'om:

- Objednavka zo diia 24.11.2022

- VZN ¢.2/2010 o zavaznej ¢asti Zmien a doplnkov ¢.2 tzemného planu obce Svatuse, zverejnené 20.04.2010,
ucinné od 05.05.2010

- Svatuse ZaD ¢.2 Komplexny vykres priestor. usporiadania a funk¢. vyuzivania

- Svatuse ZaD ¢.2 Perspektivne pouzitie PP na polnohospodarske tcely

- Svatuse ZaD ¢.2 Vykres technickej vybavenosti

- SVATUSE ZaD ¢.2 sprava

5.2. Obstarané znalcom:

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 483 vytvoreny cez katastralny portal zo dia 24.11.2022

- Képia katastralnej mapy katastralneho tizemia Svatuse, vytvorena cez katastralny portal zo dna 24.11.2022
- Vypis z listu vlastnictva ¢. 1126 vytvoreny cez katastralny portal zo dila 03.12.2022 - pristupova cesta

- Fotodokumentacia vyhotovena 24.11.2022

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 zdkonov 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 vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timocnikoch 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. / dalej len Vyhl.)

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v znenf{ zadkona ¢. 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

-Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
-Vyhlagka 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.

-Vyhlaska Ministerstva financif SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovujd pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania peniaznych stim v suvislosti s prechodom na euro na tcely Gctovnictva, dani a colné tcely
-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k II1. §tvrtroku 2022 /aktuélne v ¢ase ohodnotenia/
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 121/2022

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 Kkupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov mozné
pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metéd :

- porovnavaciu met6édu

- vynosovu metodu

- met6édu polohovej diferenciacie

Podl'a vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z.:
E. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHPOZ)
E.1 Porovnavacia met6da
Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (1 m? 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 pédy 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 predavajtiiceho alebo kupujiceho a
pod). Pri vypocte sa moZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zndme a platné testy matematickej Statistiky.
E.2 Vynosova metéda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu:

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 - irokové miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adtiuje aj
zataZenie dafou z prijmu.

E.3. Met6da 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, pozemKky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uzemia 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

VSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHy; [€],

kde:

M - vymera pozemku v m2,

VSHy; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?2.

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

8 Osobitné poziadavky objednavatel’a:
¢ Nie sd
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd Cislo posudku: 121/2022

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) 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 vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

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

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou polohovej diferenciacie je definovana ako sucin 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 povysujucich resp.
redukujucich faktorov. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku bolo prihliadnuté ku kipnym cenam
pozemkov rovnakého charakteru v danej lokalite a okoli, ktoré st dostupné na realitnych portaloch.

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

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
Ohodnocované nehnutel'nosti si evidované v katastri nehnutel'nosti na liste vlastnictva ¢. 483 v k.d.: Svatuse,
Obec: SVATUSE, okres: TrebiSov. V popisnych udajoch katastra su evidované nasledovne:

1. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 483 zo dita 24.11.2022
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
-Parcely registra ,.E "evidované na mape urceného operatu:

parcelné vymera Druh P6vodné Spolo¢na Umiest.
Cislo v m? pozemku katastr.dzemie nehnutel'nost pozemku
1357 156 594 Trvaly travny porast 1 2
Legenda:

Umiestnenie pozemku:

2- Pozemok umiestneny mimo zastavaného izemia obce
Spolo¢na nehnutel'nost":

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

CASTB: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Obec Sviituse, PSC 076 83, Svituse, SR, ICO: 331830
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana 24.11.2022 za Ucasti starostu Obce Svatuse a
znalkyne. Pri obhliadke bolo vykonané - zistenie skutkového stavu a zdokumentovanie nehnutel'nosti. Skutkovy
stav je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

d) Technicka dokumenticia:
Bol poskytnuty Uzemny plan Obce SvituSe, Zmeny a doplnky ¢&.2 tzemného planu obce Svituse schvalené
obecnym zastupitel'stvom uznesenim ¢.122 z 19.4.2010

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Ohodnocovana nehnutel'nost je vedend a evidovana na LV ¢.483, k.u. Svatuse, ako pozemok parcela registra ,,E”" s
parcelnym c¢islom 1357, druh pozemku trvaly travny porast o vymere 156594 m2, umiestnend mimo zastavaného
uzemia obce.

Ohodnocovana nehnutel'nost je zakreslena na mape uréeného operatu.

Nehnutel'nost je situovana v okrajovej Casti obce, mimo zastavaného tzemia obce Svituse bez okolitej zastavby,
obkolesena pol'nohospodarskou pédou.

Predlozena dokumentacia popisnych a geodetickych tidajov je v sulade so skutkovym stavom.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 121/2022

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- pozemok parcela registra ,,E” s parc. ¢islom 1357 trvaly travny porast o vymere 156 594 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- Nenachadzaji sa

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

. .
Svétuse (846902)

Svituse (846902)

Plsiona) )
= e7

Poloha obce Svatuse v KoSickom kraji

Svituse (846902)

i
Ortofotomapa - Poloha pozemku ,,E” p.¢. 1357 v obci SvituSe - mimo zastavaného izemia obce

Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaji v obci Svatuse s po¢tom obyvatel'ov 785 / ku diiu 31.12.2021-zdroj
wikipédia/. Obec Svituse lezi v okrese TrebiSov v juznej Casti Vychodoslovenskej niziny, v blizkosti Statnej
hranice s Mad’arskom. Od okresného mesta TrebiSov je vzdialena 49 km, od Secoviec 60 km a od krajského mesta
Kosice 88 km. NajbliZSie obce so Statitom mesta nachadzajtice sa v okoli, si Kral'ovsky Chlmec vo vzdialenosti 6
km a Cierna nad Tisou 16 km. Obcou prechadza cesta I. triedy & 79 so smerom Vranov nad Toplou - Hriadky (D1
a 1/50) - Trebi$ov - Zemplinsky Kle¢enov - Slovenské Nové Mesto - Svitu$e — KralovskyChlmec - Cierna nad
Tisou - Statna hranica SR/UA.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 121/2022

Obec Svatuse lezi na zapad od Kralovského Chlmca, strediska MedzibodroZia pod strmym tupatim Chlmeckej
pahorkatiny. Obec je znama tazbou andezitu v miestnom kamenolome. Vinne pivnice, ktoré sa nachadzaju na
upati kopca, ukryvaju vysoko kvalitné vina.

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachddzaji mimo zastavaného tuzemia obce, v jej okrajovej casti ako sucast
vacsSieho celku vyuzivaného na polnohospodarske tucely, s okolitou pol'nohospodarskou pddou, v lokalite bez
zastavby. Zo stavieb je najblizSie k nehnutelnosti polnohospodarske druzstvo vo vzdialenosti cca 200 m.
Vzdialenost od suvislej zastavby rodinnych domov je cca 400 m.

Pristup k pozemku je z verejnej spevnenej cestnej komunikacie, z hlavnej cesty I. triedy ¢. 79 odboc¢kou na pol'na
cestu, ktord vedie k pozemku parc. ¢. 1357 cez parcelu ,,E” €. 1355 evidovanu v LV 1126 vo vlastnictve SR. Parcelu
¢. 1357 od hlavnej cesty deli odvodnovaci kanal, ktory by v pripade potreby bolo mozné premostit. Doprava do
obce SvatuSe je zabezpecena autobusovou dopravou SAD a osobnou automobilovou dopravou. V obci su
zrealizované inzinierske siete - verejné rozvody elektrickej energie, vody a zemného plynu. V dosahu
ohodnocovanej parcely ¢. 1357 tieto inzinierske siete nie si dostupné. Vo vzdialenosti cca 200 m je dostupné
vedenie VN elektrickej siete.

Dalsie pripojky je v pripade potreby moZné riesit z vlastnych zdrojov. V obci je len zakladna infrastruktira
/0bU, predajiia potravin, pohostinstvo, kostol, posta, kniZnica, futbalové ihrisko, materska $kola, zakladna $kola,
separovany komunalny odpad, inzZinierske siete - voda, plyn, elektrina / s mozZnostou vyuZzitia nadstavby
terciarnej sféry v okresnom meste TrebiSov.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

atAALmad sl s 1 —
b~ ikl | sk xomundinero oorac [T ARCHECLOGICKE NALEZISKO
HRANIGE CHNO LATORIGA T IONAKKCTTVIT, YYROBRE PLOGHY pesws CYKLOTURISTICKY CHOOMNK
—1 KATAS 'FMl!ft HRANCE ‘ NELDRIVANE BO0HY DCHRANNE PASMACIEST 1 TR
= Ruocvalycronubel NELICRACHE KAMALY OTUDRENE 7 tov
FLOCHY CINTORNA a— o KEARLTACA
; ‘ SPORTOVE A REKAEASNE FLOCHY |4 . . —
; — | ZMENY A DOPLNKY ¢.2/2009 UPN-O Swvituse
OCEYWAC PRIESTOR e ; ey
= A Svitude ——URBA
[ VIHRADNE LOZERD ot - — = VN2 WY ELEKTR VEDENE o A N e
S i { “= ingoarch WACAKOVA Eva
FLOC DEFOOARSHEHD DVORA sl VN 110 kW ELREETR VEDENE £ AN SRRt b
=] KICHY ADEPOOARSNEHO 1) [ Il KOMPLEXNT WIKRES
@ PLOCHY LESOW — = ELEKTROMICKE RiBLE L i KATASTRALNEHC- UZEMLA

Predmetny pozemok je evidovany v LV ¢. 483 ako parcela registra ,,E”, druh trvaly travny porast. V minulosti aj v
sucasnosti pozemok vyuZivany na pol'nohospodarske tcely. Dany pozemok je podl'a izemného planu obce, podl'a
Zmien a doplnkov ¢.2, urceny na vystavbu fotovoltaickej elektrarne. Podl'a VZN ¢. 2/2010 - Schvaleny uznesenim
€. 122 zo dna 19.04.2010.

Iné vyuzitie pozemku sa nepredpoklada.
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 121/2022

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

V suvislosti s vyuzivanim hodnoteného pozemku nie st zndme Ziadne mimoriadne rizika. V danej lokalite a
bezprostrednom okoli neboli zistené mimoriadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutelnosti na
schvaleny ucel izemnym planom obce.

V bezprostrednom okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva.

Mozné riziko predstavuje to, Ze k danej parcele nie je zabezpeceny priamy pristup z verejnej cestnej komunikacie.
Pristup k pozemku je pol'nou cestou, ktora vedie cez parcelu ,,E” p. ¢. 1355 v LV 1126 vedent ako vodna plocha.
Parcelu ,,E” s parc. ¢. 1357 od verejnej cestnej komunikacie oddel'uje odvodiiovaci kandl na menovanej parcele
»Esparc. ¢ 1355.

Na vypise z listu vlastnictva ¢. 483, ku diiu ohodnotenia nie si uvedené tarchy, resp. vecné bremeng, vztahujice
sa k danej ohodnocovanej nehnutel'nosti.

Podl'a LV ¢. 483:

CAST C: Tarchy: - k ohodnocovanej parcele ,E” ¢ 1357 nie st evidované ziadne tarchy

Dalsie rizika neboli zistené.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: Podl'a LV ¢. 483

Predmetom ohodnotenia st pozemky registra ,,E”" parc. ¢. 1357 druh - trvaly travny porast, leziace v katastralnom
uzemi SvatuSe, obce: Svituse, okres: TrebiSov, polohou nachadzajice sa mimo zastavaného uzemia obce, bez
okolitej zastavby v okrajovej Casti katastradlneho uzemia ako stcast pol'nohospodarskej plochy. Celkova vymera
pozemku je 156 594 m2. Pozemok je rovinaty, udrziavany, neoploteny. Tvar parcely je v prednej severnej Casti
znacne nepravidelny. V ¢ase obhliadky ako aj v minulosti pozemok bol a je vyuzivany na pol'nohospodarske ucely
/ na pozemku je zasiata ozimina/. _
e = =
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-Poloha, tvar a orlentéci;p_)arceily,, E” s parc. ¢ 1‘357

Ohodnocovana parcela je v katastri nehnutelnosti vedena na LV ¢. 483 ako trvaly travny porast.

Podl'a VZN ¢.2/2010 o zavaznej Casti Zmien a doplnkov ¢.2 tizemného planu obce Svétuse bolo zmenené funk¢né
vyuzitie izemia v ktorom sa pozemok ,,E” s parc.t. 1357 nachadza. Uzemie bolo touto zmenou uréené na vyssie
vyuzitie neZ akému sliZi doposial’ a to pévodne pol'nohospodarke pozemky boli uréené na priemyselné vyuZitie,
na vystavbu fotovoltaickej elektrarne.

V bezprostrednom okoli nie je moZnost napojenia na verejné inZinierske siete iba na vlastné zdroje. V dosahu cca
200 m je vedenie VN elektrickej siete.
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(
pristup k ohodnocovanej parcele ,,E”" p.¢. 1357 po parcele ,,E” p. €. 1355

K ohodnocovanej parcele nie je zabezpeceny priamy pristup z verejnej cestnej komunikacie. Pol'na cesta vedie cez
pozemok parcely registra ,,E”" s parc. ¢islom 1355 evidovany v LV ¢. 1126 vo vlastnictve SR, vedeny v evidencii
katastra ako vodna plocha. Pol'na cesta vedie okrajovou castou tejto parcely. Na parcele ,,E” ¢. 1355 je vytvoreny
odvodniovaci kanal. Tato parcela oddeluje ohodnocovanu parcelu ,E” s parc. ¢. 1357 od verejnej cestnej
komunikacie, od hlavnej cesty 1. triedy €. 79.

Negativne ucinky okolia na pozemKky neboli zistené.

Pozemok je ohodnocovany v zmysle vyhldsky MS SR ¢.213/2017, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z.

Metdda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky 213 /2017 Z.z.:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci, pozemKky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uzemia obci urcené na stavbu,
pozemKy v pozemKkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch:

VsSeobecna hodnota pozemku je vypocitana podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M * VSHmj [EUR],
kde: M -vymera pozemku v m?2

VSHm j - jednotkova vieobecna 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 - je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu

kpd= ks* kv* kd* kf* 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)

kf - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80-2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)

kz- koeficient povySujicich faktorov (1,0-3,00)

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

Klasifikacia obce - nazov alebo uidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHu;/eura/m2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, 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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Za vychodiskovii hodnotu na M] bolo zvolené 3,32 €, ¢oje vychodiskova hodnota pozemkov obce Svatuse.

Redukujuci faktor zvoleny kr = 0,90, vzhl'adom na tvar parcely v prednej ( severnej) Casti a nezabezpeceny
priamy pristup z verejnej cestnej komunikacie, pristup k parcele je mozny iba po pol'nej ceste, ktora vedie po
okrajovej casti parcely ,,E” evidovanej v LV ¢. 1126 s parc. ¢. 1355 ako vodna plocha, na ktorej sa nachadza

odvodnovaci kanal.

Parcela Druh pozemku Vzorec S'polu Podiel Vymera
vymera
1357 trvaly trav. porast 156594 156594,00 1/1 156594'0(;
m
Obec: Sviétuse
Vychodiskova hodnota: VHy = 3,32 EUR/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- kSV : 1. oblasti mimo zastavaného tizemia obci uréeného platnou izemnoplanovacou
koeficient vSeobecnej . . 0,70
g dokumentaciou
situacie
o kv . ...._ 2. inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,90
koeficient intenzity vyuzitia
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych . i 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujtca
vztahov
ke 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funk¢ného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia izemia vybavenie
ki Sl " , . . Y , Co
koeficient technickej 1 bez techmcke! 1n.fra}struktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 0,80
. " . jeden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr - iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
koeficient redukujticich  nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, obmedzujtce 0,90
faktorov regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,70 * 0,90 * 0,85 * 1,00 * 0,80 * 1,00 * 0,90 0,3856
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 3,32 EUR/m? * 0,3856 1,28 EUR/m?
S =M * VSHy = 2%
VsSeobecna hodnota pozemku }EIISJHRP/OI; M*V5Hw =156 594,00 m?* 1,28 200 440,32 EUR
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE
1.1/ Otazka: Znalcovi sa uklada:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
 evidovanych na LV ¢. 483, Okres: Trebisov, Obec: SVATUSE, katastralne Gzemie: Svituse, ako:

- pozemok parcela registra ,,E” evidované na mape urceného operatu s parc. ¢islom 1357 trvaly travny
porast o vymere 156 594 m?
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlaSky MS SR €. €. 213/2017 Z.z,, ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku
- pre ucel odplatného prevodu vlastnictva nehnutel'nosti
2./0dpoved’: Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty:
VSeobecna hodnota je stanovena metdédou polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti nie je objektivne mozné z dévodu, Ze predmetna nehnutel'nost sa neprenajima
a nedosahuje vynos z prenajmu ( taktiez v okoli nie si znidme podobné prenajaté pozemky s moZnostou
porovnania suboru obvyklého ndjjomného v danom mieste a Case.)
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavacou metdédou nie je mozné v danom pripade objektivne stanovit
vzhl'adom na to, Ze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii potrebny stbor porovnatelnych
nehnutelnosti- pozemkov, v danom mieste a Case, tj. subor relevantnych dokladov o prevode vlastnictva
nehnutelnosti potrebnych pre porovnavanie.
Vzhl'adom na uvedené, ako vhodnd metéda na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola v danom
pripade pouzita metoda polohovej diferenciacie.
VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢islo 492/2004 Zb. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov ajej noviel a je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktort by mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou. Pri
ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znent.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti bolo prihliadané na aktualne kipne ceny nehnutel'nosti
a kapyschopnost’ obyvatel'stva v danom mieste a ¢ase na realitnom trhu.

VSeobecna hodnota uvedenej nehnutel'nosti evidovanej v LV ¢. 483 parcely registra ,,E”" s parc. ¢. 1357 o
vymere 156 594 m2, po zaokriahleni je 200 000,- EUR.
(Slovom: Dvestotisic EUR).

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

PozemKky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie : 200 440,32 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
Pozemky

Podl'a LV ¢. 483 - ,E” parc. ¢. 1357 (156 594 m?) 200 440,32
Spolu VSH 200 440,32
Zaokruhlena VSH spolu 200 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 200 000,00 EUR
Slovom: Dvestotisic EUR
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4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanej nehnutel'nosti v LV ¢. 483 nie je zapisana Ziadna tarcha, ktora sa vztahuje k parcele registra
»Esparc. ¢ 1357.

CAST C. Tarchy:
Pozri LV ¢. 483!

Dalsie rizika neboli zistené. V budicnosti sa nepredpokladaji mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti.

V Kosiciach dna 03.12.2022 Ing. Eva HAKAJOVA

IV. PRILOHY

1)(1xA4) Objednavka zo dna 24.11.2022

2)(3xA4) Vypis z listu vlastnictva ¢. 483 vytvoreny cez katastralny portal zo dna 24.11.2022;

3)(1xA4) Képia z mapy urceného operatu, vytvorena cez katastralny portal zo dita 24.11.2022;

4)(2xA4) Vypis z listu vlastnictva ¢. 1126 vytvoreny cez katastralny portal zo dita 03.12.2022 - pristupova cesta
5)(1xA4) VZN ¢.2/2010 o zavaznej ¢asti Zmien a doplnkov ¢.2 izemného planu obce Svatuse, zverejnené
20.04.2010, ucinné od 05.05.2010

6)(2xA4) Fotodokumentacia zo diia 24.11.2022

Spolu: 10 listov
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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 10 02 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 915070

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 121/2022 znaleckého dennika za rok 2022

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