Znalec: Ing. FrantiSek HeZel, 044 45 HERLANY ¢. 53, okres KoSice - okolie, tel. 0905 525 989
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
evidencné cislo 911090
Zadavatel” Vychodoslovenska vodarenska spolo¢nost a.s.
Komenského 50
042 48 Kosice

Cislo objednavky: ustna zo dna 14.3.2019

ZNALECKY POSUDOK

¢islo ikonu 21/2019

Vo veci:
stanovenia vSeobecnej hodnoty objektu Cerpacej stanice vody na p. ¢. 685/8 a pozemkov p. ¢. 685/6 a 685/8,
v obci Michalovce, katastralne tizemie Topol'any, okres Michalovce.

Pocet stran (z toho priloh): 25 (z toho 8 stran priloh)

Pocet vyhotoveni: 4 (z toho 1 v archive znalca)



Znalec: Ing. Frantisek HeZel Cislo posudku: 21/2019

I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty objektu Cerpacej stanice vody na p. ¢. 685/8 a pozemkov p. ¢. 685/6 a 685/8,
v obci Michalovce, katastralne uzemie Topol'any, okres Michalovce, podl'a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti
SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

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

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu):
14.03.2019, tj. ku diiu obhliadky nehnutel'nosti

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
2.04.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) podklady dodané zadavatel'om:
* Rozhodnutie o povoleni skiiSobnej prevadzKky stavby vydané ONV v Michalovciach dna 25.9.1989 pod ¢.
PLVH-79/1989-Ma
b) podklady ziskané znalcom:
*  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4266, k. . Topol'any, vytvoreny cez katastralny
portal dita 1.4.2019
* Képia z katastralnej mapy, kat. iz. Topol'any, vytvorena cez katastralny portal dila 1.4.2019
* obhliadka a zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti
* udaje o nehnutel'nosti podané objednavatel'om

6. PouZité pravne predpisy a literatira

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

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa
vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, i¢inna od 1. augusta 2018.

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

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

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

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

* STN 73 4301 - Budovy na byvanie

« Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoc¢tov do CU IV. $tvrtrok 2018 spracované pomocou
pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podl'a klasifikacie stavieb

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

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

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

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majddch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Miloslav Ilavsky — Mipress,
Bratislava, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

VH je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v case
ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

RU - rozpoctovy ukazovatel

Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych ndkladov na mernu jednotku porovnatel'ného objektu z katalégov
rozpoctovych ukazovatelov urcéenych ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpoctového ukazovatela na
mernud jednotku hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom.
Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) sa vykona podla zatriedenia hodnoteného objektu
do ciselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouzity katalég rozpoctovych ukazovatel'ov
zostaveny. Hodnota zdkladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku stavebného objektu, ktory nie je
uvedeny v kataléogoch urcenych ministerstvom, moZe byt vytvorend cenovou kalkulidciou (ponukovym
rozpoctom) alebo na ziklade nakladov na obstaranie.

Kcu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien

Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny
rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa ur¢i pomocou verejne publikovanych indexov
vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky
po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli
aktudlne indexy verejne publikované, pouZiji sa posledné zname.

Kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatelného a hodnoteného objekt.

KK - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky

Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v
Kv. Pri vybere porovnatelného objektu s rovnakou konStrukéno-materidlovou charakteristikou hodnoteného
objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

Km - koeficient vyjadrujici izemny vplyv

Vyjadruje zvySené, resp. zniZené ndklady na vystavbu v danom mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti,
moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota (TH)

TH je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.
Vypocet technickej hodnoty (TH) sa vykona podl'a vztahu:

TH =TS/100 * VH (€) alebo TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

HO - hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby [€].

Opotrebenie stavby

Opotrebenie stavy sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania stavby, idrzby stavby a pod.

Vek stavby (V)

Vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost
kolaudac¢né rozhodnutie. V pripadoch, ked doslo k uzivaniu stavby skor, vypocita sa vek tak, Ze od roku, ku
ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukdzatelne stavba zacala uzivat. Ak
nemozno vek stavby takto zistit, pocita sa podl'a iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, urci sa zd6vodnenym
odbornym odhadom.

Zakladna Zivotnost stavby (ZZ)

Rozumie sa predpokladana zivotnost daného typu stavieb s ohl'adom na ich konstruk¢no-materialové rieSenie a
zatriedenie do klasifikacie. Udava sa v rokoch.

Zivotnost stavby (Z)

Rozumie sa celkova predpokladana zivotnost' stavby pri beZnej tidrzbe od jej vzniku aZ do dplného zaniku. Udava
sa v rokoch. Zivotnost stavby urcuje znalec s prihliadnutim na jej konstrukéno-materialové rieenie, technicky
stav, sp6sob a intenzitu uZivania a vykonavanu udrzbu.

Vieobecna hodnota (VSH)

VSH je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou a
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Vypocet vieobecnej hodnoty STAVIEB (VSH;) metédou polohovej diferenciacie:
Vypocita sa podl'a zakladného vztahu:
VSH;=TH . Kkep [€],

kde:

TH - technickd hodnota stavby [€],

kpp- koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajtcich na v§eobecnt
hodnotu v mieste a Case [-]

Pri urc¢eni koeficientu polohovej diferenciacie sa vAhovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
- trh s nehnutel'nostami - kiipna sila obyvatel'stva,

- poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce,
- stcasny technicky stav nehnutel'nosti,

- prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti,

- prisluSenstvo nehnutel'nosti,

- typ nehnutel'nosti,

- pracovné moznosti obyvatel'stva,

- skladba obyvatel'stva v mieste stavby,

- orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam,

- konfiguracia terénu,

- pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby,

- doprava v okoli nehnutel'nosti,

- obc¢ianska vybavenost,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

- kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
- moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj,

- moznosti d'alSieho rozsirenia,

- dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti,

- nazor znalca,

- iné faktory

Vseobecna hodnota pozemku (VSHpoz)

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

kde

M - vymera pozemku v m?,

VSHy - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2,

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

kde

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

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

b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava,
Zilina, Kogice, Banska Bystrica a mesta: PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26, 56

c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16, 60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych dradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6, 64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

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

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

kde

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

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

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

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

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. 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 vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypocte st pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline.
Vseobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Vypocet vseobecnej hodnoty porovnavanim
nie je mozné vykonat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nie si k dispozicii objektivne podklady pre
porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez
moznosti dosahovania vynosu.

Rozpoctovy ukazovatel stavby je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny
koeficient konsStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty su
pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre IV. Q/2018.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Podl'a vypisu z LV €. 4266, k.4. Topol'any, vytvoreny dria 1.4.2019:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra C:

parcelné ¢islo 685/6 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 8929 m?
parcelné ¢islo 685/8 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 22 m?
Stavby:

bez sup.éisla - na p.¢. 685/8 - vodny zdroj s CS TH-3

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik:

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

C. Tarchy:

Bez zapisu

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

d) Technicka dokumentacia:

K postudeniu nebola predloZzena technickd dokumentacia stavby, skutkovy stav bol zisteny meranim pri
obhliadke aje zakresleny v grafickej prilohe znaleckého posudku. Bolo predlozené Rozhodnutie o povoleni
skdSobnej prevadzky stavby vydané ONV v Michalovciach dila 25.9.1989 pod ¢. PLVH-79/1989-Ma, na zaklade
¢oho bola Cerpacia stanica dana do uZivania v roku 1989.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

V katastralnej mape su zakreslené pozemky a Cerpacia stanica, kresba je su v stilade so skutkovym stavom. Na
liste vlastnictva su evidované pozemKky p. ¢. 685/6 a 685/8 ako zastavané plochy a nadvoria. V skutocnosti p. €.
685/6 tvori volny nezastavany pozemok snizkym travnatym porastom a s hygienickym pasmom ochrany
vodného zdroja. Cerpacia stanica je evidovana na p.¢. 685/8 bez stipisného &isla.

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

Budova ¢erpacej stanice na p. ¢. 685/8

Oplotenie na p. ¢. 685/6

PozemKy:

parcelné ¢islo 685/6 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 8929 m?

parcelné ¢islo 685/8 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 22 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Pod objektom cepacej stanice sa nachddza pévodna studiia - nefunkény vodny zdroj, ktory nie je predmetom
ohodnotenia.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE BUDOVY

2.1.1 Cerpacia stanica vodného zdroja na p.¢. 685/8

Popis:

Ide o jednoduchy prizemny murovany objekt cerpacej stanice vody obdlznikového tvaru.

Zaklady st beténové, murivo tehlové hr. 375mm, strecha rovna zo stropnych panelov, plynosilikatovych dosiek
uloZenych v spade a s krytinou z asfaltovych pasov, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, vonkajsie
omietky striekané brizolitové, vnutorné hladké vapenné, podlaha betdnova, dvere ocel'ové, okna sklobeténové,
rozvody ELI 220/380 V.

Opotrebenie a technicky stav:

Vek stavby je stanoveny na zaklade Rozhodnutia o povoleni skuiSobnej prevadzky stavby vydané ONV
v Michalovciach diia 25.9.1989 pod ¢. PLVH-79/1989-Ma, na zaklade ¢oho bola ¢erpacia stanica dana do uzivania
v roku 1989.

Stavba je v sticCasnosti bez potrebnej idrzby, na zaklade zisteného technického stavu je predpokladana Zivotnost
stanovena odbornym odhadom na 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 33 budovy Cerpacich stanic
KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady
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6,50*3,40%0,25 5,53
Vrchna stavba

6,50*3,40%3,00 66,30
ZastreSenie

6,50*3,40%0,20/2 2,21
Obstavany priestor stavby celkom 74,04

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2293 /30,1260 =76,11 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Nadzemné 16,50*%3,40 22,1 Repr.|3,00 3
Priemerna zastavana plocha: (22,1) /1=22,10 m?

Priemerna vyska podlaZzi: (22,1*3)/(22,1)=3,00m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =092 + (24 / 22,1) = 2,0060
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 3) =1,0000

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov ce};l[(;‘g;,lizziiel Koef. Stand. ksi Uprig?*plg:iielu C;l:c)l‘:lscl)?::t:je 1
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 10,00 1,00 10,00 14,56
2 Zvislé konstrukcie 24,00 1,00 24,00 3491
3 Stropy 13,00 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 8,73
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 291
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,50 0,50 0,73
7 Upravy vnitornych povrchov 5,00 1,00 5,00 7,28
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 4,37
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 4,37
12 Vrata 1,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 4,00 0,80 3,20 4,66
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 4,37
15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 10,19
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,46
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
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22 Vybavenie kuchym 0,00 0,00 0,00 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,00 0,00 0,00

24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00

25 Ostatné 5,00 0,20 1,00 1,46
Spolu 100,00 ‘ 68,70 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=68,70 / 100 = 0,6870

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,494

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,02

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * ky * kgp * kyp * kg * km  [€/m3]

VH=76,11€/m3* 2,494 * 0,6870 * 2,0060 * 1,0000 * 0,939 * 1,02
VH =250,5484 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Cerpacia stanica vodného
zdroja na p.¢. 685/8

1989 30 30 60 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 250,5484 €/m3 * 74,04 m3 18 550,60
Technicka hodnota 50,00 % z 18 550,60 € 9 275,30
2.2 PLOTY

2.2.1 Oplotenie z ocel'ového pletiva na p.c. 685/6

Ide o ¢iasto¢né oplotenie pozemku dizky 180 m, plot z ocelového pletiva na ocelovych stipikoch vysky 1,80m.
Stavba uzivana od roku 1989, zakladna Zivotnost je stanovena odbornym odhadom na 50 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 180,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. Vypln plotu:
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:;)I;;c]zs]oveho pletiva na ocel'ové alebo beténové 324,00m? 380 12,61 €/m

4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliou alebo z kovovych

. 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov

DiZka plotu: 180 m

Pohl'adova plocha vyplne: 180*1,80 = 324,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,494
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: kv =1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rokK] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Oplotenie z ocel'ového
pletiva na p.¢. 685/6

1989 30 10 40 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
(180,00m * 5,64 €/m + 324,00m2 * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks) * 2,494 * 1,00 13 342,80
Technicki hodnota 25,00% z 13 342,80 € 3 335,70
2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}'rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Cerpacia stanica vodného zdroja na p.¢. 685/8 18 550,60 9 275,30
Oplotenie z ocel'ového pletiva na p.¢. 685/6 13 342,80 3 335,70
Celkom: | 31893,40| 12 611,00
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

PozemKy sa nachadzaji na okraji okresného mesta Michalovce v lokalite Topol'any, smerom na mesto Humenné.
V meste je obCianska vybavenost na urovni okresného mesta, centrum mesta je dostupné s jazdnym casom
autom do 5 minut, vzdialenost cca 3-4 km. Ide o okraj zastavaného Uzemia obce, pri obecnom ihrisku, na
pozemku je vybudovany vodohospodarsky objekt - byvald cerpacia stanica vody. V mieste, resp. v dosahu
pozemku je mozZnost napojenia na verejny vodovod a kanalizaciu, elektrické rozvody NN a plynovod. Pozemky st
pristupné z miestnej komunikacie - z Jarnej ulice cez nespevnent parcelu ¢. 685/7, resp. cez parcelu registra E-
KN ¢. 530/1 vo vlastnictve sikromnych osob.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Cerpacia stanica vody ani vodny zdroj nie su uZivané. Stcasné vyuzitie pozemkov zodpoveda platnému
uzemnému planu - pozemky tvoria plochy ostatnej zelene s hygienickym pasmom ochrany pévodného vodného
zdroja. Vpripade zmeny uUzemného planu by uvedené pozemky bolo mozZné vyuzit na individudlnu
nizkopodlaznu bytovu alebo rekrea¢nu vystavbu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

PozemkKky st pristupné z miestnej komunikacie - z Jarnej ulice cez nespevnenu parcelu ¢. 685/7, resp. cez parcelu
registra E-KN ¢. 530/1 vo vlastnictve sikromnych oséb.

Pozemky podl'a izemného planu mesta Michalovce tvoria plochy ostatnej zelene s hygienickym pasmom ochrany
povodného vodného zdroja.

Okrem toho pri postdeni neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim pozemkov na uvedené ucely.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Vypocet vsSeobecnej hodnoty je vykonany metdédou polohovej diferenciacie s pouzitim metédy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
vydanej USI ZU v Ziline. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je zvoleny na tirovni 0,50, ktora zodpoveda
priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty obdobnych stavieb v uvedenej lokalite. Zdovodnenie
jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
[. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,000
III. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,275
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V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kep1 Vaha Vysle:l ok
Vi kepr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 0,500 13 6,50
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I1. 0,500 30 15,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutel'nost vyZaduje opravu I11. 0,500 8 4,00
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a
Iy i . ! 11 0,500 7 3,50
bez zvlastnych poZiadaviek na dopravu a skladovanie
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
znizujlce cenu nehnutel'nosti - je potrebné ho odstranit’ V. 0,050 6 0,30
6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska 11 0,500 10 5,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
obmedzené pracovné mozZnosti v mieste, nezamestnanost do 1IL 0,500 9 450
15%
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
malé hustota obyvatel'stva L. 1,500 6 9,00
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orlentacu,a hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,500 5 2,50
nevhodna
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,500 6 9,00
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy IV. 0,275 7 1,93
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, alebo autobus IV. 0,275 7 1,93
Ob¢éianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody,
13 < b
sluzby, kultira)
okresny urad, banka, sud, dafiovy urad, stredna Skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletn4 siet obchodov a IL. 1,000 10 10,00
zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,050 8 0,40
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bez akeholfolv?k p0§koden1a ovzdusia, vodnych tokov, bez L 1,500 9 13,50
nadmernej hlu¢nosti
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
zhorSenie podmienok existencie stavby do 5 rokov V. 0,050 8 0,40
17 MozZnosti d'al$ieho rozsirenia
Ziadna moznost rozsirenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,050 4 0,20
19 Nazor znalca
problematicka nehnutel'nost IV. 0,275 20 5,50
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|spolu | | | 180 93,50

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 93,5/ 180 0,519
Vseobecna hodnota VSHs=TH *kep = 12 611,00 € * 0,519 6 545,11 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Jednotkova vychodiskova hodnotu pozemku je stanovena podla vyhlasky 492/2004 Z.z. v zneni platnych
neskorsich predpisov, kde vychodiskova hodnota mesta Michalovce je 9,96 EUR/mz2.

PozemkKky su evidované v katastri nehnutel'nosti ako zastavané plochy a nddvoria. Parcela ¢. 685/8 je zastavana
stavbou cerpacej stanice, parcela ¢. 685/6 tvori volny nezastavany pozemok s nizkym trdvnatym porastom,
s hygienickym pasmom ochrany vodného zdroja.

Pozemky podl'a izemného planu mesta Michalovce tvoria plochy ostatnej zelene s hygienickym pasmom ochrany
poévodného vodného zdroja.

Z hl'adiska vSeobecnej situacie ide o okraj zastavaného tizemie obce Michalovce v lokalite Topol'any, smerom na
mesto Humenné. V meste je obCianska vybavenost na tirovni okresného mesta, centrum mesta je dostupné s
jazdnym c¢asom autom do 5 minut, vzdialenost cca 3-4 km. Ide o okraj zastavaného tizemia obce, pri obecnom
ihrisku. V mieste, resp. v dosahu pozemku je moznost napojenia na verejny vodovod a kanalizaciu, elektrické
rozvody NN a plynovod. PozemKky st pristupné z miestnej komunikacie - z Jarnej ulice cez nespevnent parcelu ¢.
685/7, resp. cez parcelu registra E-KN ¢. 530/1 vo vlastnictve sikromnych oséb.

Vlokalite je zvySeny zaujem o kupu pozemkov, zuvedeného doévodu je pri vypocte uplatneny koeficient
povysujucich faktorov 2,00.

Zaroven je pri vypocte uvazované sredukujiucim koeficientom 0,90 ako kombinacia faktorov z dovodu
nezabezpefeného priameho pristupu zverejnej komunikacie, pdsma hygienickej ochrany vodného zdroja
a znacnej vymery pozemku.

Parcela Druh pozemku Vzorec z Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [mZ?]
685/6 zastavané plochy a nadvoria 8929 8929,00 1/1 8929,00
685/8 zastavané plochy a nadvoria 22 22,00 1/1 22,00
S]?olu 8951,00
vymera
Obec: Michalovce
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks L. . , L. . .
koeficient vieobecnej 4. obytné z6ny miest nad 50 000 o,byvatel ov, obytné zény samostatnych obci v 130
s dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
L . o . 1,00
koeficient intenzity vyuZzitia lvybavenim,
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- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so

Standardnym vybavenim

kp
koeficient dopravnych  |4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 4. plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,10
vyuZzitia Uzemia
ki s . , Y , _— . . -
koeficient technickej 4_. V(,Elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . ) .
koeficient povySujéicich 3. ?9zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujticich |zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,90
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 *1,00 *1,10 * 1,30 * 2,00 * 0,90 3,3462
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 9,96 €/m2 * 3,3462 33,33 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =8951,00 m2 * 33,33 €/m? 298 336,83 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

iz e pozemku v celosti [€]
parcela & 685/6 8929,00 m2*33,33€/m2*1/1 297 603,57
parcela & 685/8 22,00m2*33,33€/m2*1/1 733,26
Spolu 298 336,83

Strana 13




Znalec: Ing. Frantisek HeZel Cislo posudku: 21/2019

[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty objektu ¢erpacej stanice vody na p. & 685/8 a pozemkov p. &.
685/6 a 685/8, v obci Michalovce, katastralne izemie Topol'any, okres Michalovce.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecnda hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov,
metoédou polohovej diferenciacie, ktora objektivne vystihuje vSeobecni hodnotu predmetnej nehnutelnosti v
danom mieste a Case a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsej ceny k ddtumu ohodnotenia, ktord by
mala dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaZe, pri jej poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu
konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Cerpacia stanica vodného zdroja na p.¢. 685/8 4813,88
Oplotenie z ocel'ového pletiva na p.¢. 685/6 1731,23
Spolu stavby 6 545,11
Pozemky

Pozemky podl'a LV €. 4266 - parc. €. 685/6 (8 929 m?2) 297 603,57

Pozemky podl'a LV €. 4266 - parc. €. 685/8 (22 m?) 733,26
Spolu pozemKky (8 951,00 m?) 298 336,83
Vseobecna hodnota celkom 304 881,94
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 305 000,00
Slovom: Tristopittisic Eur
V Kosiciach dna 2.4.2019 Ing. FrantiSek HeZzel
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[V. PRILOHY

*  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4266, k. . Topol'any, vytvoreny cez katastralny
portal dna 1.4.2019

» Kopia z katastralnej mapy, kat. iz. Topol'any, vytvorena cez Katastralny portal dia 1.4.2019

*  Rozhodnutie o povoleni skiiSobnej prevadzky stavby vydané ONV v Michalovciach dna 25.9.1989 pod ¢.
PLVH-79/1989-Ma

*  Schématicky nakres stavby

«  Uzemny plan mesta Michalovce, vyrez so zaujmovym tizemim

*  Fotodokumenticia z obhliadky
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 21/2019.

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

Podpis znalca
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