Znalec: Marek Kocis znalecky posudok Cislo: 46/ 2022

Znalec: Ing. Marek Kocis
Miesto vykonu: Vinné 72
07231 Vinné
Telefonne Cisla: 0915/917 382, 0911/ 300 269
E-mailova adresa: kocismarek72@gmail.com
Evidenc¢né cislo znalca: 911 620
Zadavatel: LICITOR group, a.s. (draZobnik)
Sladkovic¢ova 6
010 01 Zilina
1C0: 36 421 561
Cislo spisu (objednavky): Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢. D 500221

zo dia: 19.04.2022

Z\NALECKY POSUDOK

znalecky ukon ¢islo: 46/ 2022

Vo veci:
e Odhad hodnoty nehnutel'nosti;

Identifikacia predmetu a ii¢elu znaleckého posudku (struc¢na charakteristika predmetu znaleckého skiimania):
Predmet ohodnotenia:

Predmetom ohodnotenia je stavebné prislusenstvo (oplotenie, stipiky, vodiace dréty, zavlazovacie systémy,
spevnené plochy) nachadzajtice sa na nehnutel'nosti:

List vlastnictva Cislo Katastralne uzemie Vedené Okresnym uradom, katastralny odbor

745 Vinicky TrebiSov

POZEMOK parcela registra , C“:

Parcela ¢islo |Druh pozemku| Vymerav m? Sposob vyuzitia pozemku: Umiestnenie pozemku:

3 - Pozemok, na ktorom sa pestuje vinic¢
CKN 7621 Vinica 61092 alebo pozemok vhodny na pestovanie vinica,
na ktorom bol vini¢ do¢asne odstraneny

2 - Pozemok je umiestneny
mimo zastavaného tizemia obce

Vyska spoluvlastnickeho podielu zaloZcu: 1/1

e okres: TrebiSov, obec: VINICKY, katastralne Gizemie: Vinicky;

Ucelom znaleckého posudku je:

Ako podklad pre pravny ukon - vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech zalozného veritela,
podl'a Zakona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a Zakona ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti,
v zneni neskorsich predpisov.

Pocet stran (A4) znaleckého posudku (z toho priloh): 44 (z toho 23 stran priloh vel'kosti
A4 a 1 strana - znalecka dolozka)

Pocet vyhotoveni: 5 papierovych exemplarov, z toho 4 papierové exemplare st uréené pre zadavatel'a
posudku 2 x elektronicka verzia na CD nosici pre zadavatel'a posudku
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Znalec: Marek Kocis znalecky posudok Cislo: 46/ 2022

. UVOD

1.1 Uloha znalca (podla uznesenia orginu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a predmet
znaleckého skiimania:
Odhad hodnoty nehnutelnosti - stanovenie vSeobecnej hodnoty podla vyhlasky MS SR ¢. 492/ 2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov - prilohy ¢. 3 (znalecky odhad ceny):

Predmetom ohodnotenia je stavebné prislu$enstvo (oplotenie, stipiky, vodiace dréty, zavlazovacie systémy,
spevnené plochy) na nehnutel'nosti:

List vlastnictva Cislo Katastralne izemie Vedené Okresnym uradom, katastralny odbor

745 Vinicky TrebiSov

POZEMOK parcela registra , C*

Parcela ¢islo |Druh pozemku| Vymerav m? Sposob vyuzitia pozemku: Umiestnenie pozemku:

3 - Pozemok, na ktorom sa pestuje vinic¢
CKN 7621 Vinica 61092 alebo pozemok vhodny na pestovanie vinica,
na ktorom bol vini¢ do¢asne odstraneny

2 - Pozemok je umiestneny
mimo zastavaného tzemia obce

Vyska spoluvlastnickeho podielu zaloZcu: 1/1

e okres: Trebi$ov, obec: VINICKY, katastralne izemie: Vini¢ky;

1.2 Ué¢el znaleckého posudku:

Ako podklad pre pravny ukon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby v prospech zdlozného veritela,
podl'a Zakona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a Zakona ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti,
v zneni neskorsich predpisov.

1.3 Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (dohodnuty datum obhliadky)
(rozhodujuci pre zistenie a stavebno-technického stavu prisluSenstva a vybavenia technickej infrastruktury):
31.03.2022 - Stvrtok

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 30.04. 2022

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om, resp. majitelom nehnutel'nosti:

skenovany Priloha
dokument ¢.Iv.1.1
zaslany a
e-mailom ¢.1vV.1.2
skenovany Priloha
dokument ¢.1v.2.1

OBJEDNAVKA na vypracovanie znaleckého posudku (D 500221) zo dia: 19.04.2022,
al) |zadavatel: LICITOR group, as. (drazobnik), Sladkovitova 6, 010 01 Zilina
-1€0: 36 421 561;

VYZVA na poskytnutie séinnosti pri obhliadke predmetu zaloZného prava 500221
a2) |zo dna: 18.3.2022, vyzyvatel: LICITOR group, a.s. (drazobnik), Sladkovicova 6, 010 01

.. “ . zaslany a
Zilina - ICO: 36 421 561; e-mailom & IV.2.2
b) Podklady ziskané znalcom:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, VYPIS ZLISTU VLASTNICTVA ¢& 745, Priloha
b1) vydal: Urad geodézie, kartografie a Kkatastra Slovenskej republiky - Vytvorené cez | informativny | & IV.3.1
Kkatastralny portal, okres: Trebiov, obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vini¢ky, datum vypis a
vyhotovenia: 07.04.2022, ¢as vyhotovenia: 10:52:44, idaje platné k: 05.04.2022 18:00; ¢.1v.3.2

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej
mape &: C KN 781/ 1, vydal: Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
b2) |- Vytvorené cez katastralny portal, okres: Trebi$ov, obec: VINICKY, katastralne tizemie:
Vinicky, datum vyhotovenia: 07.04.2022, cas vyhotovenia: 10:56:39, udaje platné k:
05.04.2022 18:00;

INFORMATIVNA KOPIA Z MAPY, vydal: Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky - Vytvorené cez katastralny portal, okres: Trebi$ov, obec: VINICKY, katastralne | informativna | Priloha
Uzemie: Vinicky, datum vyhotovenia: Stvrtok 7. aprila 2022, ¢as vyhotovenia: 10:56, | képia z mapy ¢.1v.4
mierka: 1:2 000;

informativny | Priloha
vypis ¢.1v.3.3

b3)
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Znalec: Marek Kocis znalecky posudok Cislo: 46/ 2022

b4) ZAPISNICA z obhliadky = nehnutelnosti, miesto acas: Stvrtok 31.03.2022 original Priloha
010:00 - 11:00 hod., zapisal: Marek Ko¢i$ . znalec; ¢. IV.5

b5) FYZICKA OBHLIADKA nehnutel'nosti a jej prisluenstva dita: 31.03.2022 za G¢elom zistenia stavebno-technického stavu
prislusenstva a vybavenia technickej infrastruktuary;

b6) | FOTODOKUMENTACIA zo diia: 31.03.2022 - priloha & IV.8.1 aZ &.1V.8.8;

b7) | UZEMNY PLAN obce Vini¢ky;

1.6 Pouzity pravny predpis:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/ 2004 Z. z. zo dna 23.08.2004 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov (d’alej aj , Vyhlaska“);

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/ 2010 Z. z. zo dna 18.05.2010, ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/ 2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/ 2017 Z. z. zo dna 24.08.2017, ktorou sa meni
vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/ 2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska MS SR ¢. 490/ 2004 Z. z, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

Zakon ¢. 50/ 1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon), v zneni neskorsich
predpisov;

Zakon NR SR ¢ 237/ 2000 Z. z., ktorym sa dopliia zakon ¢& 50/ 1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon), v zneni neskorsich predpisov a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

Vyhlaska MZP SR ¢&. 453/ 2000 Z. z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona;

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

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych objektov
a stavebnych prac vyrobnej povahy;

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb;
Zakon NR SR ¢.527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov;

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

Internetové portaly - stranky obce Vinicky;

Zakladné pojmy:

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici budi konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou;
obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozZné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajtiicu
vySke opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad stcasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Pojem "vSeobecna hodnota (VSH)" definovany vyssie (podla citovanej vyhlasky) je obsahovo totozny a zhodny
s pojmom "cena obvykla v mieste a ¢ase konania drazby" definovanom v zakone o dobrovol'nych drazbach (§ 12 zdkona
€.527/2002 Z .z. v platnom znent).

1.9

Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Ziadne - neboli vznesené.
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Znalec: Marek Kocis znalecky posudok Cislo: 46/ 2022

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy (najmd zddovodnenie vyberu addévody vylucenia ostatnych metdd stanovenia
vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoctovych ukazovatel'ov na stanovenie vychodiskovej hodnoty)

Pre ohodnotenie stavebného prislusenstva nachadzajiceho sa na pozemku vinice je aplikovana priloha cislo
3 Vyhlasky MS SR ¢islo 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich predpisov.
Pouzitd je metéda polohovej diferencidcie z dovodov neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov
pre porovnanie a z dovodu primarnej nevhodnosti pouzitia kombinovanej metédy pre ohodnotenie (posudzovana
nehnutelnost nie je schopna a vhodna na vynos - ide len o prislusenstvo bez hlavnej stavby).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.
Rozpoctovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2021.

b)  Vlastnicke a eviden¢né tidaje (identifikacia predmetu postdenia podl'a dokladu o vlastnictve):

Pre ucely vypracovania tohto znaleckého posudku bol ako doklad o vlastnictve pouzity:

e vypis z Listu vlastnictva ¢: 745 zo diia: 07.04.2022, pre Katastralne tzemie: Vini¢ky, obec: VINICKY,
okres: TrebiSov;

e 1 x informativha képia z mapy (katastrdlna mapa) pre katastrilne tzemie: Vini¢ky, obec: VINICKY,
okres: TrebiSov s daitumom a ¢asom vyhotovenia: Stvrtok 7. aprila 2022 10:56;

e vypis z listu vlastnictva akatastralna mapa boli vytvorené cez Kkatastralny portal Uradu geodézie, kartografie
a katastra Slovenskej republiky;

b.1) Vypis z listu vlastnictva ¢.: 745, katastralne tizemie: Vinicky

b.1.1) evidenc¢né udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST{, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 745, vydal: Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej
republiky - Vytvorené cez Katastralny portal, okres: TrebiSov, obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vini¢ky, datum vyhotovenia:
07.04.2022, ¢as vyhotovenia: 10:52:44, tidaje platné k: 05.04.2022 18:00;

b.1.2) vlastnicke udaje:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C* evidované na katastralnej mape
Parcelné Vymera Druh Spésob Umiest. Prdvny Druh
cislo vm? pozemku VyuZ. p. pozemku vztah  ch.n.
762/ 1 61 092 vinica 3 2
Legenda:

Spbsob vyuZivania pozemku:

3 - Pozemok, na ktorom sa pestuje vini¢ alebo pozemok vhodny na pestovanie vinic¢a, na ktorom bol vini¢ docasne odstrdneny
Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. Priezvisko, meno, (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo (1C0) Spoluvlastnicky podiel
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Behyiia Milan r. Behyiia, Mgr., Hlavna 78/9, Vini¢ky, PSC 076 31, SR 1/1
Ddtum narodenia: 12.07.1952
Poznamka P-781/2020 - Oznamenie vykonu zalozného prava v prospech: VIN. TECH s.r.o., Holubyho 27, 902 01 Pezinok,
1C0: 34134701 na pozemok registra CKN ¢ 762/1 pod B1 v 1/1 zo diia 23.12.2020, ¢.z. - 108/2020
Poznamka Pozemky parcelné ¢islo E 753, C 762/1, C 762/3 su v obvode projektu pozemkovych uprav podl'a Rozhodnutia

¢. OU-TV-PLO-2019/000503-To zo dila 17.12.2019, P-672 /2021, ¢.z.156/21.
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Znalec: Marek Kocis znalecky posudok Cislo: 46/ 2022

Titul nadobudnutia Kupna zmluva V-31/04,N-23/2004, ¢.z.27 /04

Uéastnik pravneho vztahu: Najomca
2 TOKVIN SLOVAKIA s.r.0., F. Rdkocziho 416, Bor$a, PSC 076 32, SR /
1CO: 368092527

N-5/2022-K vlastnikovi €. 1 je ndjomny vztah na pozemok registra CKN s parc. ¢. 762/1 v podiele 1/1, na zdklade Zmluvy o najme
zo diia 02.01.20213 na dobu urcitd od 02.01.2013 do 02.01.20333, ¢.z. 40/22

CAST C: TARCHY
Por. ¢.:

1 V-864/2018-Zmluva o zriadeni zaloZného prava medzi VIN.TECH s.r.o,, ICO 34134701, Holubyho 27, 902 01 Pezinok
ako zalozny veritel a Mgr. Milan Behyiia r. Behyiia , nar. 12.07.1952, Hlavna 78/9, 076 31 Vinicky ako zaloZca k pozemku
C KN parcelné ¢islo 762/1 na zaklade zmluvy zo diia 08.08.2018 povolené diia 05.09.2018-¢.z.957/2018

Iné tudaje:

1 KniZna vlozka ¢.215,230,244 - ¢.z.26/04

1 Ziadost o zapis Geometricky plan ¢.z4k.35476451-014/2012 zo diia 27.4.2012 vedené v registri R-117/2012-43 /2012

1 N-5/2022-K vlastnikovi €. 1 je ndjomny vztah na pozemok registra CKN s parc. ¢. 762/1 v podiele 1/1, na zaklade Zmluvy
o najme zo dila 02.01.20213 na dobu ur¢itd od 02.01.2013 do 02.01.20333, ¢.z. 40/22

Pozndmka:
Bez zapisu.

o  QOstatné udaje vid' priloha & 1V.3.1 a & IV.3.2 tohto znaleckého posudku;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu ohodnotenia (postidenia):

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana na tvari miesta dna: 31.03.2022 za ucasti
zastupcu zadavatel'a posudku a majitela nehnutelnosti. Na obhliadke bol prevereny skutkovy stav vyuzitia pozemku
a staveného prisluSenstva nachadzajliiceho sa na tomto pozemku. Preverené boli moznosti napojenia na inzinierske
siete, moznosti pristupu, moznosti vyuzitia pozemku a stavebného prislusenstva nachadzajiceho sa na tomto pozemku,
vyskyt povysujucich a redukujtcich faktorov, vyhotovenie fotografickej dokumentécie.

d) Technicka dokumenticia:

d.1) Porovnanie siiladu projektovej dokumentacie so zistenim skuto¢nym stavom:

Pre splnenie znaleckej tulohy nebola potrebna projektovd dokumentacia. Predmetom ohodnotenia
(posudenia) je len stavebné prisluSenstvo nachadzajice sa na pozemku vinice, Ziadna technickd dokumentéacia stavieb
nie je nevyhnutné potrebnd, ani nebola predlozena.

Rozmery stavebného prislusenstva podstatné pre ohodnotenie (postidenie) boli zamerané (overené)
pri obhliadke pomocou laserového meraca.

Vyhodnotenie polohy parcely vzh'adom k izemnému planu:

Znalcom bola zadovaZena graficka ¢ast Uzemného planu mesta Vini¢ky. Hodnotenie polohy parciel vzhladom
k schvalenému izemnému planu vychadza zo zistenia, Ci tieto parcely, alebo ich ¢asti, st/ nie st schvalenym izemnym
planom mesta vzmysle § 43h, odst. 2, zdkona ¢ 50/1976 Zb. a § 13, odst. 2 zakona ¢. 220/2004 Z. z. urcené
na zastavanie, t. j., ¢i pre uvedené parcely bol/ nebol v ramci schvaleného tizemného pre uvedené parcely bol/ nebol
v ramci schvaleného tUzemného planu vydany sudhlas s budicim moZnym pouzitim polnohospodarskej pdédy
na stavebné zamery a iné zamery podla § 13 ods. 2 zakona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani po'nohospodarskej
pody a o zmene zakona ¢. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania Zivotného prostredia
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

V zmysle Uzemnoplanovacej informacie, vid prilohy - Uzemny plan mesta Vini¢ky predmetné tzemie,
kde je situovana parcela Vinice je na hranici plochy tokajskych vinic, zo ziskaného vykresu izemného planu je dost
zlozité presnejSie urcenie polohy vinice.

Strana 5



Znalec: Marek Kocis znalecky posudok Cislo: 46/ 2022
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PLOCHY $PORTU

PLOCHY CINTORINOV

PLOCHY TOKAJSKYCH VINIC

KORIDORY EL.VVN VEDENIA, PRODUKTOVODOV

d.2) Porovnanie siladu stavebnej (stavebno-pravnej) a banskej dokumentacie so zistenim skutoénym
stavom:
Doklady o vekoch stavebného prislusenstva boli ziskané pocas obhliadky arozhovoru s majitelom
nehnutelnosti. Ohodnocované prisluSenstvo bolo zrealizované a dané do uzivania v roku 2015.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
e.l) Porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom:

Pravna dokumentadcia je reprezentovana:
e vypisom z listu vlastnictva ¢.: 745;
e 1 xinformativnou képiu z mapy (katastralnou mapou);

Udaje katastra nehnutelnosti existujii v podobe vypisu z katastra nehnutelnosti na parcelu registra ,C*
a informativnej képie z mapy, ktoré boli vytvorené cez katastralny portal.

Ziskané podklady boli porovnané so skuto¢nym stavom. Pri obhliadke posudzovanej nehnutel'nosti
- pozemku parce. C.: C KN 726/ 1 bol zisteny pravny stilad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou. Parcela je vedena
na liste vlastnictva ¢.: 745 v katastrdlnom uzemf: Vinicky Pozemok je evidovany (zakresleny) na katastralnej mape.
K nehnutel'nosti bola zistena z evidencie na prislusnom liste vlastnictva tarcha zalozného prava.

v v

=  Pozemok parc. ¢.: C KN 726/ 1 je evidovany na liste vlastnictva ¢.: 745 s pravnym druhom pozemku (vinica)
a sposobom vyuzitia pozemku (kéd: 3). Kéd pozemku uvedeny na liste vlastnictva €.: 745 - 3 (pozemok,
na ktorom sa pestuje vinic¢ alebo pozemok vhodny na pestovanie vinic¢a, na ktorom bol vini¢ do¢asne odstraneny)
je v stlade so skutkovym stavom - pozemok tvori vinicu;

= Navinici sa nachadza stavebné prislusenstvo zabezpecujice funkcnost vinice;
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f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia (stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutel'nosti, sa identifikuji parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené):
P. ¢ Identifikacia ohodnocovanej nehnutelnosti Rok do,koncema
/ vymera
L. Ploty
1./ 1 | Oplotenie vinice na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastralne izemie: Vinicky; 2015
1./ 2 | Vini¢né rady na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastrdlne Gzemie: Vinicky; 2015
1L Vonkajsie tpravy
/1 ZavlaZovaci systém - kvapockova zavlaha vini¢nych radov na pozemku parc. ¢.: 2015
) CKN 762/ 1, katastrdlne tizemie: Vinicky;
ZavlaZovaci systém - hlavné privody na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
I./2 PR e ey 2015
katastralne uzemie: Vinicky;
Spevnena plocha - kameii na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
I./3 A R 2015
katastralne uzemie: Vinicky;
Spevnena plocha - betdn na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
1./ 4 A R 2015
katastralne uzemie: Vinicky;
g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov anerastného bohatstva, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia:

e Filtracia;

e) Hodnotenie zabezpecenia pristupu:

Pristup k ohodnocovanej nehnutel'nosti - pozemku vinice:
Redlny sucasny zisteny verejny pristup k pozemku vinice je po spevnenej panelovej komunikacii s napojenim
sa na Statnu cestu I. triedy - smer TrebiSov - Kral'ovsky Chlmec:
ide o parcelu ¢.: C KN 781/ 1 - Sp6sob vyuZzivania pozemku: 22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba
- cestna, miestna a tcelova komunikicia, lesna cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti;

o Listvlastnictva ¢.: k danej nehnutel'nosti nezaloZeny, katastralne izemie: Vini¢ky;

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 PLOTY

2.1.1 Oplotenie vinice na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vini¢ky, okres: TrebiSov;

A. Stavebno-technicky popis:

T 37 Ide o oplotenie prevaznej Casti pozemku vinice po jeho hranici

v

po parcele ¢: C KN 762/ 1. Na juZnej strane cast pozemku
ohranicuje plot vybudovany susednym vlastnikom - vinity plech.

A1l Konstrukéné prevedenie:

Vertikdlny nosny systém oplotenia zabezpetuju kovové stpiky
zavitané do zeme bez zakladovej konstrukcie. Pohl'adovy vypli
plota je z droteného pletiva vysky 1,50 m, pohladova vypli
je spevnené napinacimi drétmi. Nad strojovym pletivom
si v prevaznej casti oplotenia natahané este ostatné droty.
Zistenad priemerna vySka oplotenia je 1,75 m. Vstup na vinicu
(pozemok) zpristupovej cesty je zabezpeCeny vratami.
V dokoncenosti stavby je zohladneny redlny skutkovy stav voci
pouzitému rozpoctovému ukazovatelu.

A2 Vek a opotrebovanie plotu:

Pre vypocet veku plotu bol pouzity udaj ziskany od majitela nehnutel'nosti. Plot bol postaveny v roku 2015.
Vek ku dilu ohodnotenia je 2022 - 2015 = 7 rokov. Predpokladana zakladna Zivotnost (ZZ) plotov (JKSO 815 2)
»podl'a konstrukcie“ je 30 - 50 rokov. Vzhl'adom na vek plota (7 rokov), celkovy technicky stav jednotlivych prvkov
Zivotnosti k Casu ohodnotenia a konStrukéné prevedenie, je vo vypocte pouZitd predpokladana Zivotnost plotu
ako celku, stanovena odbornym odhadom na 25 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. &. Popis PotetM] | Body/MJ | RU | Dok.
1. Z3aklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 748,82m 700 23,24 €/m 10
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 1310,44m? 380 12,61€/m 100
4. Plotové vrata:
b) kovové s drétenou vypliou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks| 100
Dizka plotu: 754,82-6,00 = 748,82 m
Pohl'adova plocha vyplne: 748,82*1,75 = 1310,44 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,851
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]

Oplotenie vinice

2015 7 18 25 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
* 2 % 2 *
Vychodiskové hodnota £724§;5812in0 92;’»,24 €/m+1310,44m2* 12,61 €/m2 + 1ks * 249,12 €/ks) 92 564,92
Vychodiskova hodnota (748,82m * 23,24 €/m * 10 / 100 + 1 310,44m2 * 12,61 €/m2 * 100 / 50 14431
nedokoncenej stavby 100 + 1ks * 249,12 €/ks * 100 / 100) * 2,851 * 0,95 ’
Technicka hodnota 72,00 % z50 144,31 € 36103,90

Dokoncenost stavby: (50 144,31 /92 564,92) * 100% = 54,17%

2.1.2 Vini¢né rady na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vinicky, okres: TrebiSov;

po 6 metroch.

A. Stavebno-technicky popis:
Predmetom ohodnotenia st vini¢né rady vo vinici nachddzajice sa na parcele ¢.: C KN
762/ 1.

A1l Konstruke¢né prevedenie - zakladné prvky opornej konstrukcie vinohradu:
Vo vinohrade je postavené oporné zariadenie. To by malo vydrzat po celi dobu
zivotnosti vinice, o je priblizne do 30 rokov. Pre stavbu boli pouzite pomerne kvalitné
prvky, ktoré zaist'uju pevnu a trvanlivi konstrukciu.

Prehl'ad zakladnych prvkov opornej konstrukcie pouZzitych pre vinic¢ vo vinohrade.

1. Krajovy stipik

Na tiéely krajového stipika je pouzity stipik o vyske 2700 mm.

2. Radovy stipik

Ako radovy stipik je pouzity stipik o vy$ke 2500 mm. Stipik ma

navyse vynikajiicu odolnost proti korézii. Instalacia stipikov je s rozstupom cca
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3. Kotva

Kotva sliZi na upevnenie opornej konstrukcie k zemi a zaistenie jej stability.

4. Kotviace lanko/kotviaci drot

Pre spojenie krajového stipiku s kotvou st pouZité pozinkované droty v kombinacii so spojkami.

5. Vodiaci (hlavny) drot

Pre vodiace drdty st pozinkované dréty. Vodiace droty su pretiahnete I'ahko pripravenymi otvormi v stipiku. Spravidla
je droét umiestneny vo vy$ke 70-90 cm a pre jeho uchytenie k okrajovym stipikom sa vyuzila spojka, pomocou ktorej

je drét zaroven napnuty.

6. Dvojdrotie a jednodrotie

Droty so pozinkované. Pocet dvojradi je 3 x 2. 1 x je jednorad.

V dokoncéenosti stavby je zohladneny redlny skutkovy stav vocéi pouzitému rozpoctovému ukazovatel'u.
PouZity rozpoctovy ukazovatel je z vyssie citovanej metodiky USI Zilina - priloha ¢. 6 PLOTY.

A.2 Vek a opotrebovanie:

Pre vypocet veku bol pouzity daj ziskany od majitel'a nehnutel'nosti. Vinicné rady boli dané do uzivania v roku 2015.
Vek ku diiu ohodnotenia je 2022 - 2015 = 7 rokov. Predpokladana zakladna Zivotnost' (ZZ) plotov (JKSO 815 2) ,podla
konStrukcie“ je 30 - 50 rokov. Vzhl'adom na vek vini¢nych radov (7 rokov), celkovy technicky stav jednotlivych prvkov
zivotnosti k ¢asu ohodnotenia a konstrukéné prevedenie, je vo vypocte pouzita predpokladana zZivotnost ako celku,
stanovena odbornym odhadom na 25 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. & Popis PotetMJ | Body/MJ | RU | Dok.
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 23806,21m 700 23,24 €/m 10
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo beténové stipiky 47 612,42m? 380 12,61 €/m 15
Dizka plotu: 23806,21 m
Pohl'adova plocha vyplne: 23806,21*2,00 =47612,42 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,851
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O0[%] | TS[%]

Vinicné rady 2015 7 18 25 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (23806,21m * 23,24 €/m + 47 612,42m2 * 12,61 €/m2) * 2,851 * 0,95 3124 600,46
Vychodiskova hodnota (23 806,21m * 23,24 €/m * 10 / 100 + 47 612,42m2 * 12,61 €/m2 * 15 / 393 76672
nedokoncenej stavby 100) * 2,851 * 0,95 ’
Technicka hodnota 72,00 % z 393 766,72 € 283 512,04

Dokoncenost’ stavby: (393 766,72 / 3124 600,46) * 100% = 12,60%
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2.2 VONKAJSIE UPRAVY

2.2.1 ZavlaZovaci systém - kvapockova zavlaha na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vini¢ky, okres: TrebiSov;

Zavlazovaci systém je nadzemny srozvodmi vedenymi po vini¢nych
radoch pri spodnom napinacom drote. LDPE hadice o priemere
16 -20 mm. Podl'a majitel'a bola zavlaha zrealizovana v roku 2015.
Celkova predpokladana zakladna Zivotnost je odhadovana na 20 rokov.
Zavlazovacie potrubia v case obhliadky neboli pripojené na hlavné
rozvody zavlaZovania. V dokoncenosti stavby je zohladneny realny
skutkovy stav  voCi  pouzitému rozpocCtovému ukazovatel'u.
PouZity rozpoétovy ukazovatel je z vyssie citovanej metodiky USI Zilina
- priloha & 7 VONKAJSIE UPRAVY.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.4. Zahradné vodovody

Polozka: 1.4.a) Povrchovy rozvod DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 85/30,1260 = 2,82 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 23806,21 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,851
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
Dokoncenost’ 50 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ’ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Zavlazovaci systém
- kvapockova zavlaha

2015 7 13 20 35,00 65,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 23806,21 bm * 2,82 €/bm * 2,851 * 0,95 181 827,76
Vychodiskova hodnota 23806,21 bm * 2,82 €/bm * 2,851 * 0,95 * 50 / 100 90913,88
nedokoncenej stavby
Technicka hodnota 65,00% z90913,88 € 59 094,02

Dokoncenost’ stavby: (90 913,88 / 181 827,76) * 100% = 50,00%
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2.2.2 ZavlazZovaci systém - hlavné privody na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vinicky, okres: TrebiSov;

3

Stavebno-technicky popis:

TN Hlavné rozvody zavlazovacieho systému su vedené od filtracie uloZenej na beténovej
spevnenej ploche pri oploteni zprevaznej casti podzemnym rozvodom Kk hranici
vini¢nych radov. Plastové potrubie o dimenzii cca 32 mm. Podl'a majitel'a bola zavlaha
zrealizovana v roku 2015. Celkova predpokladana zdkladna Zivotnost je odhadovana
na 25 rokov. PouZity rozpoctovy ukazovatel je z vyssie citovanej metodiky USI Zilina -

priloha ¢. 7 VONKAJSIE UPRAVY.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.4. Zahradné vodovody
Polozka: 1.4.b) Podzemny rozvod DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 145/30,1260 = 4,81 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,00*%5,00 = 15 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,851
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
Dokoncenost’: 100 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatokuzivania | Vrok] | Tlrokl | Zfrokl | 0[%] | TS[%]
Zavlazovaci systém 2015 7 18 25 28,00 72,00
- hlavné privody

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 15 bm * 4,81 €/bm * 2,851 * 0,95 195,41

Vychodiskova hodnota
nedokoncenej stavby

Technicka hodnota 72,00% z 195,41 € 140,70

15bm * 4,81 €/bm * 2,851 * 0,95 * 100 / 100 195,41

Dokoncenost stavby: (195,41 / 195,41) * 100% = 100,00%

2.2.3 Spevnena plocha - kamen na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vinicky, okres: TrebiSov;

Stavebno-technicky popis:

Spevnena plocha v case obhliadky nebola
uplne dokoncend, chybala finalna beténova
vrstva, zrealizovanid bola len podkladna C
plocha z kamenia. Ide o plochu na ktorej mali e
byt poloZené nadrze na vodu pre zavlaZovaci
systém. Podla majitela bola zrealizovana
v roku 2015. Celkova predpokladana
zakladna Zivotnost je odhadovana
na 25 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.1. Plochy s prasnym povrchom

Polozka: 8.1.a) Strkové do hriibky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku: 305/30,1260 = 10,12 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,00%4,00 = 24 m?2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,851
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Spevnena plocha - kamen 2015 7 18 25 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24 m2ZP*10,12 €/m2 ZP * 2,851 * 0,95 657,83
Technicka hodnota 72,00 % z 657,83 € 473,64

2.2.4 Spevnena plocha - betén na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,
obec: VINICKY, katastralne izemie: Vini¢ky, okres: TrebiSov;

Stavebno-technicky popis:
Spevnena plocha je vyhotovena z monolitického betdnu na teréne. Podl'a majitel'a
bola zrealizovana v roku 2015. Celkovd predpokladand zakladna Zivotnost
je odhadovana na 25 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kdéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikéacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betédnu
Polozka: 8.2.c) Do hribky 250 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 430/30,1260 = 14,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 3,00%4,00 =12 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,851
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnend plocha - betén 2015 7 18 25 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 m2ZP * 14,27 €/m2 ZP * 2,851 * 0,95 463,79
Technicka hodnota 72,00 % z 463,79 € 333,93

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nizov Vychodiskova | Technicka
hodnota [€] | hodnota [€]
Ploty
Oplotenie vinice na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastralne tizemie: Vinicky; 50 144,31 36 103,90
Vini¢né rady na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastralne tzemie: Vinicky; 393 766,72 283 512,04
Celkom za Ploty  443911,03 319 615,94
Vonkajsie dpravy
Zavlazc‘,)vaa’ systfem - k.\v/apockova zavlaha vini¢nych radov na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, 90 913,88 59 094,02
katastralne uzemie: Vinicky;
Zavlazovaci systém - hlavné privody na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, 19541 14070
katastralne uzemie: Vinicky; ! ’
Spevne,na p,locha.l - k?m}ven na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, 657,83 473,64
katastralne uzemie: Vinicky;
Spevnena plocha - betén na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, 463.79 33393

katastralne tzemie: Vinicky;
Celkom za Vonkajsie tpravy 92 230,91 60 042,29
Celkom: 536 141,94| 379 658,23

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti - celkovy popis nehnutel'nosti:

Pod juznymi svahmi
Zempljnskych vrchov sa na
Vychédoslovenskej nizine v
admorskej vyske 100 m
(stred obce), 94-267 m
(chotar) nachadza

pol'nohospodarsko-
vinohradnicka obec Vinicky.
Jej chotar charakterizuje
urodna pdda popretkavana
mrtvymi ramenami Bodrogu
a tokajské vinohrady, ktoré sa
rozprestieraji na tufovych
pédach  juznych  svahov
Zemplinskych vrchov.

Mesto je vzdialené
od krajského mesta KoSice
72 km, od okresného mesta
TrebiSov. 33 km aod
najblizs§ieho mesta Kral'ovsky
e~ = Chlmec 22 km.

N
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V lokalite sa nenachadzaju Ziadne inZinierske siete, na ktoré sa je realne mozne napojit cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napr. komunikacie).

K datumu ohodnocovania pozemkov nie je znamy Zziadny iny konkrétny zadmer vyuzitia pozemkov ako
vinohrad v buddcnosti v danej lokalite a ani obec neeviduje investi¢né aktivity postupom stanovenym zakonom
¢.50/1976 Zb. /stavebny zakon/ v platnom zneni.

Posudzovany pozemok sa nachadzaji mimo zastavané tzemie obce: VINICKY, katastralne tizemie: Vini¢ky,
okres: Trebi$ov, smerom severovychodnym od obce VINICKY.

Posudzovand lokalita pozemku je situované vlavo od miestnej komunikdcie - wulica: Tokajska,
za skupinkou stavieb, v lokalite ,Vinicky - Briezok, na hranici tokajskych vinic vzmysle tzemného planu obce,
ktora bola a je ju mozné aj d’alej vyuzivat vinohradnickym sposobom - na pestovanie vini¢a. Predmetom ohodnotenia
su stavené prisluSenstvo nachadzajlce sa na predmetnom pozemku - parcele ¢.: CKN 762/ 1.

Redlny zisteny verejny pristup je po verejnej spevnenej komunikacii s napojenim sa na statnu cestu I. triedy
- smer TrebiSov - Kral'ovsky Chlmec. Cesta je v popisnych tdajoch katastra evidovana a je evidovana (zakreslena)
na katastralnej mape.

Najblizsia autobusova zastavka je v obce Vinicky.

Situacia SirSich vztahov a lokaliza¢na poloha pozemku v Kkatastralnom uzemi obce Vinicky je vidiet
na priloZenych mapkach:

rirlst PoVe
[ + cgsta

AR

Posudzovang
lokalita T
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Tokaj Zlaty Strape

Parcela, na ktorej sa nachadza ohodnocované (posudzované)
stavebné prislusenstvo druhu vinica - parc. ¢.: CKN 762/ 1.

Pocas obhliadky bola parcela ¢.: C KN 762/ 1 porastena
vinicom takmer na celej vymere. Na parcele st registrované vini¢né
rady, zavlaZovaci systém, spevnené plochy a oplotenie, ktoré su
majetkovou podstatou majitel'a vinice.

Detailne okrajové podmienky mozZného vyuzitia/
zastavby pozemKku v zmysle uzemného planu obce VINICKY
v aktudlnom zneni zmien a doplnkov pre dotknuté tzemie - obec
Vinicky priamo neurcuje, nestanovuje a neriesi, pozemok je vSak
v dotyku, resp. nadvazuje na plochu tokajskych vinic.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Na vypise z listu vlastnictva ¢.: 745 je evidovana tarcha zalozného prava:
= V-864/2018-Zmluva o zriadeni zaloZného prava medzi VIN.TECH s.r.o,, 1CO 34134701, Holubyho 27, 902 01
Pezinok ako zaloZny veritel a Mgr. Milan Behynia r. Behyiia , nar. 12.07.1952, Hlavna 78/9, 076 31 Vinicky
ako zaloZca k pozemku C KN parcelné ¢islo 762/1 na zaklade zmluvy zo dita 08.08.2018 povolené dna 05.09.2018
-¢.z.957/2018;
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost' sidelného ttvaru, polohu a technicky stav
nehnutelnosti, je vo vypocte uvazované s priemernym Kkoeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,15
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi hodnotami
stavebného prislusenstva hlavnych stavieb v predmetnej lokalite).

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,20

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,400
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,110
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 V. 0,110 13 1,43
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od stvislej zdstavby V. 0,020 30 0,60
obce je vacsia ako 500 m
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

3 I1. 0,400 8 3,20
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a bez L 0,200 7 1,40
zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie
Prislusenstvo nehnutel'nosti

5 [II. 0,200 6 1,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 ; ; I1L. 0,200 10 2,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 ) O , 1L 0,200 9 1,80
obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 15 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 0,600 6 3,60
malé hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientécia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 111 0,200 5 1,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 1L 0,400 6 2,40

juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 V. 0,020 7 0,14
Ziadne - len miestne zdroje (studiia, vlastna vyroba el.energie a pod.)

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 V. 0,020 7 0,14
ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km
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Obc¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
13 obecny trad, posta, zakladna skola L. stupen, lekar, zubar, restauracia, V. 0,110 10 110
obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,110 8 0,88
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 0,600 9 5,40
nadmernej hlu¢nosti
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 [1L. 0,200 8 1,60
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 . V. 0,020 7 0,14
ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,020 4 0,08
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 - 5 11 0,200 20 4,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu | | | 180 32,11
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 32,11/ 180 0,178
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 379 658,23 € * 0,178 67 579,16 €

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE a OTAZKY ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu stavebného prislusenstva nachadzajiceho sa na pozemku
parc. ¢.: C KN 762/ 1, ktory sa nachddza mimo zastavaného tizemia obce: VINICKY v katastrdlnom tGzemi: Vinicky,

okres: TrebiSov.

Predmetom ohodnotenia je stavebné prislusenstvo (oplotenie, stipiky, vodiace dréty, zavlaZovacie systémy,
spevnené plochy) nachadzajtice sa na nehnutel'nosti:

List vlastnictva ¢islo

Katastralne iizemie Vedené Okresnym uradom, katastralny odbor

745

Vinicky

TrebiSov

POZEMOK parcela registra , C“:

Parcela ¢islo |Druh pozemku

Vymera v m2

Sposob vyuzitia pozemku: Umiestnenie pozemKku:

CKN 7621 Vinica

61092

3 - Pozemok, na ktorom sa pestuje vinic¢
alebo pozemok vhodny na pestovanie vinica,
na ktorom bol vini¢ do¢asne odstraneny

2 - Pozemok je umiestneny
mimo zastavaného tizemia obce

Vyska spoluvlastnickeho podielu zaloZcu:

1/1

ODPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecna hodnota stavebného prisluSenstva bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/ 2004 Z. z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsej ceny
ku diiu 30.04.2022, ktord by mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici
aj predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranou pohnutkou.
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Z moznych metdéd, ktoré pripusta priloha ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/ 2004 Z. z. o stanoveni hodnoty majetku, v zneni
neskorsich predpisov sa pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov pouZzila metéda polohovej diferenciacie.
Vysledna vSeobecna hodnota ohodnocovaného stavebného prisluSenstva je vratane DPH.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Ploty
Oplotenie vinice na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastralne tizemie: Vinicky; 6 426,49
Vini¢né rady na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastralne tzemie: Vinicky; 50 465,14
Celkom za Ploty 56 891,63

Vonkajsie upravy
Zavlazovaci systém - kvapdckova zavlaha vini¢nych radov na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,

katastralne tzemie: Vinicky; 1051873
Zavlazovaci systém - hlavné privody na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1,

. . ) . 25,04

katastralne tzemie: Vinicky;

Spevnena plocha - kamen na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastralne Gzemie: Vinicky; 84,31

Spevnena plocha - betén na pozemku parc. ¢.: CKN 762/ 1, katastralne uzemie: Vinicky; 59,44

Celkom za Vonkajsie tipravy 10 687,53

VsSeobecna hodnota celkom 67 579,16

Odporucana vSeobecna hodnota po zaokruhleni 67 600,00

Vieobecna hodnota slovom: Sestdesiatsedemtisic$est'sto Eur;

MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s uzivanim nehnutel'nosti sui nasledovné:
Na vypise z listu vlastnictva ¢.: 745 je evidovana tarcha zaloZného prava:

= V-864/2018-Zmluva o zriadeni zaloZného prava medzi VIN.TECH s.r.o,, 1CO 34134701, Holubyho 27, 902 01
Pezinok ako zalozny veritel a Mgr. Milan Behyia r. Behyna , nar. 12.07.1952, Hlavna 78/9, 076 31 Vinicky
ako zaloZca k pozemku C KN parcelné ¢islo 762/1 na zaklade zmluvy zo diia 08.08.2018 povolené dna 05.09.2018
-¢.z.957/2018;

Pozndmka: Stanovend hodnota uvedend v tabulke rekapituldcie vSeobecnej hodnoty je pouZitelnd ako podklad
pre uzatvorenie zmluvy, zdroveri vsak neobmedzuje zmluvné strany k dohode o cene.

Vinné, 30. 04. 2022 Ing. Marek Kocis
znalec
miesto, datum odtlacok znaleckej peciatky podpis znalca
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[V. PRILOHY

P.¢. | Doklad Format Poc’et
stran
Iv.1.1 p . . .
a OBJEDNAVKA na vypracovanie znaleckého posudku (D ?002211 zo dna: 19.04.2022, A4 2
Iv.1.2 | zadavatel: LICITOR group, as. (draZobnik), SladkoviCova 6,010 01 Zilina - ICO: 36 421 561;
IV':'l VYZVA na poskytnutie siéinnosti pri obhliadke predmetu zéloinéhg prava 500221 zo dna: 18.3.2022, A4 2
IV.2.2 vyzyvatel: LICITOR group, a.s. (drazobnik), Sladkovi¢ova 6,010 01 Zilina - ICO: 36 421 561;
V.3.4 VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 745, vydal: Urad geodézie,
a kartografie a katastra Slovenskej republiky - Vytvorené cez katastrdlny portdl, okres: TrebiSov, A4 2
IV.3.2 obec: VINICKY, katastrdlne tuzemie: Vinicky, datum vyhotovenia: 07.04.2022, ¢as vyhotovenia:
" 110:52:44, tidaje platné k: 05.04.2022 18:00;
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, PARCELA registra "C" evidovanid na katastralnej mape
V.33 ¢: C KN 781/ 1, vydal: Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky - Vytvorené cez A4 1

katastralny portal, okres: TrebiSov, obec: VINICKY, katastralne tizemie: Vini¢ky, ddtum vyhotovenia:
07.04.2022, ¢as vyhotovenia: 10:56:39, idaje platné k: 05.04.2022 18:00;

INFORMATIVNA KOPIA Z MAPY, vydal: Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
IV.4 |- Vytvorené cez katastralny portal, okres: TrebiSov, obec: VINICKY, katastrdlne uzemie: Vinicky, A4 1
datum vyhotovenia: Stvrtok 7. aprila 2022, ¢as vyhotovenia: 10:56, mierka: 1 : 2 000;

ZAPISNICA z obhliadky nehnutelnosti, miesto a ¢as: $tvrtok 31.03.2022 010:00 - 11:00 hod,

V.5 zapisal: Marek Ko¢i$ . znalec; Al !
1v.6.1

a | SITUACNY NACRT V MIERKE 1 : 2000; A4 2
1V.6.2
Iv.7.1

a | VYMERY; A4 2
1V.7.2
1v.8.1

az FOTODOKUMENTACIA zo diia: 31.03.2022; A4 8
1V.8.8
Iv.o.1 | - 5 « = . . & s , P , §

a UZEMNY PLAN OBCE VINICKY, néazov Vykresu:. SirSie vztahy, hlavny rieSitel: Ing. arch. Ludovit A4 2
IV.9.2 Pozdech a Ing. Arch. Jozef Pozdech, rok spracovania: 07/2008;

SPOLU: 23
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